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Az SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalminak részletes ismertetése 

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

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

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

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

1. A Budapest  VIII. kerület,  Aurora  utca  6.  I. emelet  7.  szám alatti,  35028/0/A/17  hrszrú, 
32 m2  alapterületü,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  8.810.000 Ft 
(275.313  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  16.  napján 
készített és Bärtfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as évek fordulóján épült  3  emeletes házban 
található, a lépcsőházból megközelíthető. Bejárati ajtaja faszerkezetil, síküvegezésü. Falai 
festettek, a szoba parkettázott, a konyha burkolata cementlap. Fürdő és  WC  nincs kialakítv 
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fűtése és meleg víz ellátottsága nem megoldott.  A  villanyóra törött, gáz-  es  vízóra nincs. 
Összességében a lakás gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást igényel. 

2. A Budapest  VIII. kerület, Auróra utca  6.  III. emelet  2.  szám alatti,  35028/0/A/32  lusz.-ú, 
32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.350.000 Ft 
(292.188  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  18.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Csarnok negyedben, az 1900-as évek fordulóján épült  3  emeletes házban 
található, a lépcsőházból megközelíthető. Bejárati ajtaja faszerkezetű, síküvegezésű. 
Belmagassága  3,65  m, falai festettek, a szoba parkettázott, a konyha burkolata  PVC. A  konyhai 
részen engedély nélküli fürdő lett kialakítva ülőkáddal,  WC  nincs. Fűtését gázkonvektor, a meleg 
vizet villanybojler biztosítja.  A  gáz- és villanyóra kiépített, vízóra nincs. Összességében a lakás 
gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást igényel. 

3. A Budapest  VIII. kerület, Futó utca  11.  földszint  2/A.  szám alatti,  35575/0/A/5  hrszrú, 
20 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  6.040.000 Ft 
(301.832  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  18.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  március 26-án aktuaált értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Corvin negyedben, a XIX. század utolsó harmadában épült  2  emeletes ház 
földszintjén helyezkedik el, a kapualjból megközelíthető. Bejárati ajtaja fa tok-  es 
szárnyszerkezetű, fém ráccsal védett. Ablaka a belső udvarra néz, szintén fém ráccsal védett. 
Belmagassága  385 cm,  falai festettek, vakolathibásak, padozata parketta és  linoleum.  Fürdő és 
WC  nincs kiépítve, a fűtést gázkonvektor biztosítja, gáz- és villany- és vízóra kiépített. 
Összességében a lakás állapota felújítandó. 

4. A Budapest  VIII. kerület, Koszorú utca  22.  földszint  8.  szám alatti,  35289/0/A/8  hrsz.-ú, 
22 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  5.770.000 Ft 
(262.273  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  11.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  február 18-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as években épült  2  emeletes ház földszintjén 
helyezkedik el, a belső udvarról megközelíthető. Helyiségei: konyha, udvari tájolású szoba és 
fürdő. Belmagassága  395 cm,  falai festettek, csempézettek, helyenként vizesek, dohosak, padozata 
parketta és kerámialap. Közműrendszere kiépített,  de  mérőórák nincsenek. Összességében a lakás 
lepusztult, műszaki állapota rossz. 

5. A Budapest  VIII. kerület, Koszorú utca  24.  I. emelet  3.  szám alatti,  35290/0/A/7  hrsz.-ú, 
37 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  9.630.000 Ft 
(260.270  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  24.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as években épült  3  emeletes házban 
található, bejárata a nyitott függőfolyosóról nyílik. Három helyiségből án, konyha, szoba és 
kamra, fürdő és  WC  nincs kiépítve. Belmagassága  380 cm,  falai festettek, csempézettek, padozata 
parketta, mozaiklap  es  kerámialap. Közműrendszere kiépített, gáz- és villanyóra van, vízóra nincs. 
A  fűtést kályha, a meleg vizet vízmelegítő biztosítja. Összességében a lakás felújítandó esztétikai 
és műszaki állapotú. 

6. A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  11. IV.  emelet  7.  szám alatti,  35328/0/A/40  hrsz.-ú, 
45 m2  alapterületű,  2  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  11.800.000 Ft 
(262.222  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  16.  napján 
készített és Bártfai László független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1910-ben épült  4  emeletes, lift nélküli házban 
található, a nyitott függőfolyosóról megközelíthető. Bejárati ajtaja OSB lappal lezárt. 
Belmagassága  360 cm,  falai festettek, részben csempézettek, padozata cementlap, parketta, 
szőnyegpadló. Fürdőszoba  es  meleg víz vételi lehetőség nincs,  WC  van.  A  villanyóra leszerelve, 
vízóra nincs, gázóra van, Összességében a lakás gyenge műszaki állapotú. 

7. A Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  16.  I. emelet  47  szám alatti,  35137/0/A/25  hrsz.-ú, 
32 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakás likvid forgalmi értéke  8.970.000 Ft 
(280.312  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  18.  napján 
készített és Bártfai  Laszlo  független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés 
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alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, egy 1911-ben épült  3  emeletes házban található, a 
hátsó lépcsőházból megközelíthető. Belmagassága  360 cm,  falai festettek, részben csempézettek, 
padozata parketta  es  kerámia.  A  konyhából zuhanyftilke került leválasztásra,  WC  is fűtésrendszer 
nincs, a meleg vizet villanybojler biztosítja.  A  villanyóra leszerelve, vízóra nincs, gázóra van. 
Összességében a lakás gyenge műszaki állapotú. 

8. A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  18.  III. emelet  36.  szám alatti,  35422/0/A/36  hrsz.-ti, 
24 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke  5.980.000 Ft 
(249.166  Ft/m2) a  CPR-Vagyonértékelő  KR  (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  22.  napján 
készített is Bártfai László független szakértő által  2021.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlan a Magdolna negyedben, az 1890-es években épült lift nélküli  3  emeletes ház 
legfelső szintjén helyezkedik el, a függőfolyosóról megközelíthető. Belmagassága  340 cm,  falai 
festettek, csempézettek, padozata cementlap és parketta. Fürdő,  WC  és fűtésrendszer nincs 
kiépítve. Villanyóra van, gáz- és vízóra nincs. Összességében a lakás romos, teljes felújítást 
igényel. 

9. A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  118.  szám alatti, pinceszinti,  35488/0/A/21  brszrú, 
170  m' alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  12.980.000 Ft (76.353  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  22.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo 
független szakértő által  2021.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1920-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontról 
megközelíthető. Az eredetileg  3  helyiségből álló albetét tagolását megváltoztatták, így jelenleg 
kisebb a hasznos alapterülete. Bejárata  220 cm  magas, a helyiségek belmagassága  280-290 cm. 
Falai vakoltak, meszeltek, helyenként vakolathibásak a talaj menti vizesedés miatt, padozata 
beton.  A  fodémen lokálisan a vakolat-  es  tartószerkezet tégla elemeinek ondása látható. 
Közműrendszerek közül a  viz  kiépített. Összességében  at  ingatlan műszaki  es  esztétikai felújítást 
igényel. 

10.A Budapest  VIII. kerület, Karácsony Sándor utca  26.  szám alatti, alagsori,  35452/0/A/2  hrsz.-
ú, 
86 m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  6.860.000 Ft (79.767  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő  KR.  (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  22.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2021.  február 25-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben,  at  1900-as években épült ház alagsorában helyezkedik el,  at  utcafrontról 
meredek lépcsősoron keresztül megközelíthető. Bejárati ajtaja mindössze  1,50  m magasságú, 
dupla fémszerkezetű,  3  helyiségre osztott, belmagasságuk  2,50  m. Falai vakoltak, salétromosak, 
padozata beton. Fűtés- és meleg vízellátási rendszer nincs kiépítve,  at  elektromos hálózat 
szétszerelt, mérőórák nincsenek. Osszességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó. 

11.A Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  2.  szám alatti,  35076/0/A/30  hrsz.-ú, 
90  m' alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  7.350.000 Ft (81.666  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  18.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo 
független szakértő által  2021.  február  23-än  jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az 
utcafrontról fémszerkezetű lépcsősoron keresztül megközelíthető. Bejárati ajtaja  1,66  m 
magasságú, kétszárnyú fémszerkezetű. Belmagassága átlagosan  290-300 cm.  Falai erősen 
vakolathiányosak, a nyers téglafelületen vizesedés nyomai látszódnak.  A  víz- és elektromos 
rendszer kiépített, fűtés-  es  meleg víz ellátó rendszer nincs. Összességében  at  ingatlan jelentős 
műszaki is esztétikai felújítást igényel. 

12.A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  6.  szám alatti, földszinti,  35367/0/A/17  hrszrú, 
40 m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  2.600.000 Ft (65.000  Ft/m2) a CPR-
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  22.  napján készített és Bártfai  Laszlo 
független szakértő által  2021.  március 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben,  at  1900-as évek elején épült ház földszintjén helyezkedik el, udvari 
bejáratú. Alaprajza alapján két helyiségből áll, a valóságban egy légterű. Belseje romos, 
tetőszerkezetének egy része beomlott. Összességében  at  ingatlan műszaki állapota gyenge, teljes 
felújítást igényel. 
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13. A Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  6.  szám alatti, földszinti,  35367/0/A/18  hrsz.-ú, 
15 m2  alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke  1.270.000 Ft (84.666  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  22.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2021.  március 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épült ház földszintjén helyezkedik el, udvari 
bejáratú. Az alaprajz alapján két helyiségből áll, a valóságban egy légterű,  31 m2  alapterületű. 
Állapota romos, falai vakoltak, padozata beton.  A  víz- és elektromos rendszer kiépített, mérőóra 
nincs. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítást igénylő. 

14. A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  11  szám alatti, pinceszinti,  35380/0/A/1  lirszrú, 
115 m2  alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke  9.110.000 Ft (79.217  Ft/m2) a  CPR-
Vagyonértékelő Kft (Lakatos Ferenc) által  2021.  február  15.  napján készített  es  Bártfai  Laszlo 
független szakértő által  2021.  február 23-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1890-es években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az utcafrontról 
beton lépcsősoron keresztül megközelíthető. Falai festettek, csempézettek, a vakolat jelentős része 
hiányzik, a nyers tégla felületeken vizesedés nyomai látszanak.  A  falszerkezet előtt a társasház fő 
közműhálózatának vezetéki futnak. Padozata simított beton. Összességében az ingatlan műszaki 
állapota felújítandó. 

15. A Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  25.  szám alatti, pinceszinti,  35417/0/A/1  hrsz.-ú, 
197 m2  alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke  12.890.000 Ft (65.431  Ft/m2) a 
HESZTIA  2000  Bt. (Leveleki Tünde) által  2021.  január  8.  napján készített és Bártfai László 
független szakértő által  2021.  február 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján.  A  két helyiségből álló 
ingatlan a Magdolna negyedben, az 1900-as évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az 
utcafrontról is, és a társasházi közös helyiségek felől is megközelíthető. Közműrendszere nincs 
kiépítve, födémszerkezete egy helyen aládúcolt. Összességében az ingatlan teljes felújítást 
igényel. 

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

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre.  A  lakások tekintetében a 
Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendeletben, 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 szerint a külön önkormányzati rendeletben 
meghatározott helyi városrehabilitációs területen (a továbbiakban: HVT) lévő épület, vagy a benne 
lévő lakások elidegenítésre történő kijelöléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szükséges.  A  HVT 
területen elhelyezkedő  Budapest  VIII., Szerdahelyi utca  11. IV.  emelet  7., Budapest  VIII., Szerdahelyi 
utca  16.  I. emelet  47., Budapest  VIII., Koszorú utca  22.  földszint  8, Budapest  Koszorú utca  24.  I. 
emelet  3., Budapest  VIII., Lujza utca  18.  III. emelet  36., Budapest  VIII., Baross utca 118.,Budapest 

Kis Fuvaros utca  4., Budapest  VIII., Karácsony Sándor utca  26, Budapest  VIII., Lujza utca  6., 
Budapest  VIII., Dobozi utca  11.,  és  Budapest  VIII., Dobozi utca  25.  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  aktiv  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 
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ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését.  A  versenyeztetési eljárás lebonyolítása a 
Extreme  Digital-eMag Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési 
rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak 
előzetesen jelentkezési lapot is adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia,  3.500  Ft-os jelentkezési díj 
megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár  10  %-át.  A 
Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület  45/2019. (11.21.) 
számú, 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 összefüggésben meghatározott 
informatikai is egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A  jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár,  mitt  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.  (Xl.  06.)  önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: SZMSZ)  7.  melléklet  IV.  pont  4.1.1.  alpontja alapján tárgyi döntés a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik. 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról  es  a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) alpontja, továbbá 

a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(X11.08.)  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 és Közterület-hasznosítási Bizottsága hatáskörébe tartozik. 

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

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

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenitésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1) 

bekezdése szerint:  „A  rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi 
jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a 
rendeletben meghatározott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló Bizottságot hatalmazza fel." 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(X11.08.)  önkormányzati rendelet  3.  §  (1)  bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele, hogy 
az épületet a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elidegenítésre kijelölje. 

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

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

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

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

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

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

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

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:  „Fla  az 
Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni." 

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet: 
1.  sz. melléldet: Összefoglaló táblázat 
2-16.  sz. mellékletek:  15  db értékbecslés 
17.  sz. melléklet:  1  db aktualizálás 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének 
..../2021. (IV....)  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, Auróra utca  6.  I. emelet  7.  szám ,„-

 

alatti,  35028/0/A/17  hrsz.-ú,  32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást, melyne 
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kikiáltási árát  8.810.000,-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, Auróra utca  6.  UI.  emelet  2.  szám 
alatti,  35028/0/A/32  hrszrú,  32 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást, melynek 
kikiáltási árát  9.350.000 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, Futó utca  11.  földszint  2/A.  szám 
alatti, 35575/0/AJ5 hrszrú,  20 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást, melynek 
kikiáltási árát  6.040.000 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; 

4. kivonja  a  bérbeadási állományból  a Budapest  VIII. kerület, Koszorú utca  22.  földszint  8.  szám 
alatti,  35289/0/A/8  hrszrú,  22 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást, melynek kikiáltási 
árát  5.770.000 Ft  összegben fogadja  el,  egyúttal felkéri  a Budapest  Józsefvárosi Onkonnányzat 
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, Koszorú utca  24. I.  emelet  3.  szám 
alatti,  35290/0/A/7  hrsz.-ú,  37 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli lakást, melynek 
kikiáltási árát  9.630.000 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; 

6. kivonja  a  bérbeadási állományból  a Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  11. IV.  emelet  7. 
szám alatti,  35328/0/A/40  hrszrú,  45  tn2  alapterületű,  2  szobás, félkomfortos  labst,  a  kikiáltási 
árat  11.800.000 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, Szerdahelyi utca  16. I.  emelet  47. 
szám alatti,  35137/0/A/25  hrsz.-ú,  32 m2  alapterületű,  1  szobás, félkomfortos lakást, melynek 
kikiáltási árát  8.970.000 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  VIII. kerület, Lujza utca  18.  IIL emelet  36. 
szám alatti,  35422/0/A/36  hrsz.-ú,  24 m2  alapterületű,  I  szobás, komfort nélküli lakást, melynek 
kikiáltási árát  5.980.000 Ft ősszegben fogadja  el,  egyúttal felkéri  a Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zst.-t  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, Baross utca  118.  szám alatti, 
pinceszinti,  35488/0/A/21  hrsz.41,  170 m2  alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási árát 
10.384.000 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  bórbeadási állományból  a Budapest  VIII. kerület, Karácsony Sándor utca  26.  szám 
alatti, alagsori,  35452/0/A/2  hrszrú,  86 m2  alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási ár 
5.448.000 Ft  összegben fogadja  el,  egyúttal felkéri  a Budapest  Józsefvárosi Önkormányza 
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képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére; 

II. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  2. 
szám alatti,  35076/0/A/30  hrsz.-ú,  90 m2  alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.880.000 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; 

12. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  6.  szám alatti, 
földszinti,  35367/0/A/17  hrszrú,  40 m2  alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
2.080.000 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; 

13. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Lujza utca  6.  szám alatti, 
földszinti,  35367/0/A/18  hrsz.-ú,  15 m2  alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
1.016.000 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; 

14. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  11.  szám alatti, 
pinceszinti,  35380/0/A/1  hrsz.-ú,  115 m2  alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási árát 
7.288.000 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; 

15. kivonja a bérbeadási állományból a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  25.  szám alatti, 
pinceszinti,  35417/0/A/1  hrsz.-ú,  197 m2  alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
10.312.000 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  1-15.  pontok esetében:  2021.  július  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.  március  29. 

Kovács Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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I számú melléklet 

Cím hrsz. alap- 
terület 

ingat- 
Ian 

típusa 

java- 
solt 

kikiál- 
tási ár 
(eFt) 

likvid 
for- 

galmi 
érték 
(eFt) 

forgal- 
mi 
érték 

üresedés 
dátuma 

értékbecs- 
lés/aktuali 

zálás 
dátuma 

vízóra 

közös 
költség 
célbef. 
Ft/hó 

it-
veré-
sen 

meg-
hir-
det-
ve 

rendelet 
szerinti 
költsé g- 

elvü 
lakás 

bérleti 
díj 

(Ft/hó) 

önkor- 
mány- 

zati 
tulaj- 
doni 
há- 

nyad 
(1)/0) 

'OE, 
önkor-

 

mány-

 

zati 
tulaj-

 

don  db 
szám 

Aurora  utca  6. 
I. emelet  7. 35028/0/A/17 32 m2 lakás 8.810 8.810 13.560 2014.11.18 2021.02.16. nines 15.744 - 7.127 18,46 9/42 

Aurora  utca  6. 
III. emelet  2. 35028/0/A/32 32m2 lakás 9.350 9.350 14.390 2017.06.15 2021.02.18 nincs 15.744 - 7.238 18,46 9/42 

Futó utca  11. 
földszint  2/A. 35575/0/A/5 20 m2 lakás 6.040 6.040 10.060 2019.09.13 2021.03.26 van 4,200 - 4.562 2,10 1/16 

Koszorú utca  22. 
földszint  8. 35289/0/A/8 22 m2 lakás 5.770 5.770 9.620 2017.02.16 2021.02.11 nincs 18.480 - 4.450 29,15 13/45 

Koszorú utca  24. 
I. emelet  3. 35290/0/A/7 37m2 lakás 9.630 9.630 16.050 2020.07.22 2021.02.24 nincs 16.116 - 8.241 31,06 7/24 

Szerdahelyi utca 
11.1V.  emelet?. 35328/0/A/40 45m2 lakás 11.800 11.800 19.660 2014.05.15 2021.02.12 nincs 20.790 - 7.290 46,04 16/41 

Szerdahelyi utca 
16.  I. emelet  47. 35137/0/A/25 32 m2 lakás 8.970 8.970 14.950 2015.04.30 2021.02.18 van 10.472 - 4.468 19,85 9/58 
Lujza utca  18.  III. 
emelet  36. 35422/0/A/36 24 m2 lakás 5.980 5.980 9.9602 2013.03.12 2021.02.22 nincs 19.700 - 2.796 22,35 10/41 

Baross utca  118. 
pince 

35488/0/A/21 170 m2 üzlet 
helyiség 10.384 12.980 21.640 2007.01.02 2021.02.22 van 17.068 - - 50,40 11/26 

Karácsony Sándor 
utca  26.  alagsor 35452/0/A/2 86 m2 üzlet 

helyiség 5.488 6.860 11.430 2002.04.01 2021.02.22 van 25.800 

 

- 11,80 2/26 
Kis Fuvaros utca 
4.  pinceszint  2. 35076/0/A/30 90m2 

 raktár 
helyiség 5.880 7.350 12.250 2008.12.01 2021.02.18 van 18.864 - - 6,70 1/30 

Lujza utca  6. 
földszint  17. alb. 35367/0/A/17 40m2 raktár 

helyiség 2.080 2.600 4.330 2008.03.11 2021.02.22 van 8.926 - - 16,30 5/19 
Lujza utca  6. 
földszint  18. alb. 35367/0/A/18 15m2 raidär helyiség 1.016 1.270 2.110 2018.08.10 2021.02.22 van 3.549 - - 16,30 5/19 
Dobozi utca  11. 
pinceszint helyiség 

35380/0/A/1 115m2 üzlet 
7.288 9.110 15.280 2001.02.16 2021.02.15 van 51.900 - 

 

22,45 6/41 

Dobozi utca  25. 35417/0/A/I 197m2 egyéb10.312 helyiség 12.890 21.490 2001.12.01 2021.01.08 van 58.115 - - 25,58 9/54 
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CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Auróra utca  6. (.em. 7. 

szám alatti 

35028/0/A/17 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I Megbizható I  Ért'kmérö 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : IGK-663 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1084 Budapest, Aurora  utca  6.  L  ern. 7. 

Helyrajzi száma :  35028/0/A/17 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  32 n12 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32 m2 Fajlagos  m2  ár:  423 893  Ft/m1 

Társasház telek területe :  698 m2 

Eszmei hányad :  196 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 560 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 3 010 000 Ft 

azaz Hárommillió-tízezer-  Ft 

likvidációs érték a forgalmi érték  65%-as: 8 810 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-nyolcszáztízezer-  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  likyidaciós érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 8021.  február  16. 

2021 UR 23. 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  2. 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

I. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, őr utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  rime  (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Aurora  utca  6.  I.  em. 7. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2 

Helyrajzi száma: 35028/0/A/17 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositäsa: nincs hasznositva 

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 Csarnok negyed kerületrészében, a Bérkocsis utca  es  a  Did  Miksa utca között 
fekszik, az Auróra utcában. Az egyirányú utcába a behajtás a Bérkocsis utca felől van lehetöség, a parkolás a 
környező utcákban fizetős. Az utca burkolata kiépített aszfalt.  A  környéken jellemzően utcafronton álló  2-4 
emeletes társasházak épültek, melyek állapota közepes-felújítandó,  de  új épitéső társasházak is megtalálhatóak. 
Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jő,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek és 
egészségügyi ellátást biztositó intézetek találhatók. 

Tömegközlekedici eszközök: 

vdiames 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Foldalatti 

 

D Vasút 
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INGATLANFORGALMi SZAKÉRTŐ  VÉLEM 

4.2. Ingatlan általános jellemzői 

A  vizsgált ingatlant befoglaló épület saroképület, mely az  Aurora es  a Bérkocsis utca találkozásál fekszik.  A 

lakóház pince + fsz +  3  emelet kialakítású, amely kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás poroszsüveg 

födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel épült.  A  társasház építésének időpontjáról nincsenek 

információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján épült. 

Az értékelt lakás a társasház első emeletén helyezkedik el, megközelíteni a lépcsőházból lehetséges. Bejárati 

ajtaja egyszerű fa szerkezetes ajtó, siküvegezéssel, rács nincs rajta.  A  belső  ter  három helyiségből áll, melyben  1 

szoba,  1  konyha és  1  kamra kialakított. Fürdőszoba és wc nincs kiépítve.  A  nyílászárók hagyományos gerébtokos 

szerkezetek, gyenge műszaki állapotúak.  A  falak festettek, a szobában parketta, a konyhában és a kamrában 

cementlap burkolat került lerakásra.  A  lakás nem rendelkezik fűtéssel és melegviz-ellátással sem.  A  konyhai 

részen egy kéttálcás mosogató látható, valamint  1  db vízcsap, amely nem üzemel. 

Belmagasság  3,78  m 

Az ingatlan villanyórával rendelkezik,  de  ez valószínű nem hitelesített, mert az óra be van törve. Gázóra és vízóra 

nincs. 

Összességében gyenge műszaki állapotú, komfort nélküli lakás. 

Li let: 

Épület építési éve: kb 900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vizszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti églaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,78  m galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz felújitand6 

Meglevő közmű merőórák: villanyóra felújitandó 

Felújítás  eve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: ma. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

Az épület emeleti szintjeti átlagos állapotúak, a diszítések nem hiányosak, homlokzata vakolt, kissé koszos.  A 
földszinti rész kväderezett, a lábazat feletti részen vakolathullás látható, amely a talajnedvesség elleni 
szigetelés hiányából adódik. Az ereszcsatorna kiépített, azonban vizelvezetési hibából adódóan tégláig lehullott 
vakolat látható. 

Albetét: 

Az albetét teljes felujitást és korszerfisitést Igényel, wc  Es  fürdőszoba nincs kiépítve, a szemle időpontjában 
nem alkalmas a  (16/2016. (11.101 /17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére. 

• Elektromos áram - kiépitett, hitelesített villanyórával nem rendelkezik 
• Vizvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik 
• Közcsatorna -kiépített 

• Gázvezeték- nincs 

• Höleadó berendezés - nincs 
• Melegvíz-ellátás - nincs 
• Gyengeáramú berendezés - nincs 

Sérlói megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 21,74  m' 100% 2134  m' 
konyha cementlap festetHcsempe 8,80  rn1 100% 8,80  m' 
kamra cementlap festen 1,16  niz um, 1,16  m' 
mérési korrekció 

  

0,30  m' 100% 0,30  m' 
Összesen: 

  

32,00  m' 

 

32,00  m' 
Összesen, Icerekítver. 

  

32  m' 

 

32  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánal a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait hasznältuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS • 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.11 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, 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 módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

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

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

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

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatároza&a. 

6. A  legmagasabbjelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 
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Költséga  la  pű számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldállitási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitménynél, károsodott létesítménynél, takart mütárgynál, 
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 és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitményekkel azonos objektumok újraelöállítási költségének telel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelöállításI értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kh. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (tICS)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

Az avulás az  Ida  múlása miatti értékcsökkenés. Három fö eleme: 

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatóak. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 698  m' 

Eszmei hányad: 196 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 13,68 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 010  000Ft , HeirommIllio-tteezer-  Ft  . 
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5.2.  ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 

Auróra utca  6.  I. 

ern. 7. 

VIII. ker., 

Bacso  Bela 

VIII. ker., 

Bérkocsis 

VIII. ker., 

Diószegi 

Sámuel utca 

VIII. ker., 

Kálvária tér 

környéke 

VIII. ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakes lakás lakás 

alapterület  (m2): 32 36 25 26 23 28 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K 

 

kínálati ár / adásvétel (Ft): 19 900 000 15 990 000 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): 497  SOO 575 640 481 154 543 913 474 107 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -1% -1% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 3% 3% 3% 

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

általános műszaki állapot 0% -15% -5% -5% -5% 

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

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

galéria 0% 0% -39/o 0% -3% 

ház műszaki állapota. 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -9% -26% -16% -19% -16% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 451 730 423 671 403 207 441 657 399 198 

Fajlagos átlagár: 423 893  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 564 576 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 13 560 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4adat: 

5.  adat: 

Csarnoknegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, felújitandó 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/32009458 

Csarnoknegyecl, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, felújított 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/32046395 

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

lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.com/31949394 

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

lakás, Üj nyílászárókkal, ingatlan.corn/31394926 

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

állapotú lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlanforn/32022348 

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

13 560 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan ósszehasonlitó 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: . 

1084 Budapest, 
Aurora  utca  6.  I. 

7. 

VIII., ker., Tolnai 
Lajos Tavaszmezőem. utca 

VIP.,  ker., Yin.,  ker., Yisi  Imre 

utca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 32 31 36 30 

kínálati díj/ szert bérleti  di)  (Ft/hó : 100 000 110 000 95 000 

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

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

fajlagos alapär (Ft/m2/116): 2 903 2 750 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -20% -15% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés Cr% 0% eh 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% 

Összes korrekció: -20% -15% -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 320  Ft/m2/hó  2 349  Ft/m2/hó 2 274  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 314  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása; 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Csarnoknegyed, földszinti, komfortos, felújított állapotú, galériázott lakás, 

vizes Blokkal, ingat ian.com/31990013 

Csarnoknegyed, földszinti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, vizes 

blokkal, ingatlan.com/32020582 

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

Ingatlan.com/31916948 

Hozamszámitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 314  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehetőéves bevétel: I 755 290 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

37 764 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 106 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

37 764 Ft 

Költségek összesen: 

 

90 635 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

664 655 Ft 

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

  

Tőkés/tett érték, kerekítve: 

 

9 500 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

9 500 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszázezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

1%) 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 560 000 Ft 100% 13 560 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 500 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 560 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 560 000 Ft 

azaz, Tizenhárommillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

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

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

Ingatlan címe: 1084 Budapest,  Auróra utca  6.1. em.?. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 560 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-ötszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  2. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  16. 

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, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 1. em. 7.  ajtó. lirsz:  35028/0/A/17 

7ARS/011AZ A/Ale() OKJRAT (Rit97.1.1:1) 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra  utca  6. 1. em. 7.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/17 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

-set e 
Itegosnieetség 

. . 

11-1085 Budapest 
József  Kilda 69.  tsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekberstesek.com 
Into@ertekbecslesek.com 
Fővárosi  Bute* 
Cegisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-663 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  Auróra utca  6.  III.  em. 2. 

szám alatti 

35028/0/A/32 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I  Megbizhetó  I  trtekménä 



Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  18. 

2021 [EAR 23. 
Lakatos Ferenc 

ingatlarivagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

INGAILANFORGALPASZAKI;RiC5i VÉLE ,41) 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-663 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tuflap szerint) :  1084 Budapest, Aurora  utca  6. Ill, ern, 2. 

Helyrajzi száma :  35028/0/A/32 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  32 m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32 m2 Fajlagos  m2  ár:  449 616  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  698 m2 

Eszmei hányad :  201 /  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 és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 390 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 3 090 000 Ft 

azaz Hárommillió-kilencvenezer-  Ft. 
ikvidációs érték a forgalmi érték  65%-a*: 9 350 000 Ft 

azaz Kilencmillió-háromszázötvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap idopontja 2021.  február  2. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

2.  oldal 
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INGAILANFORGALMI SZAKiklói Nr 

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 blzta 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  swim  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 adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az Ingadanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

I. rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe  (WWI)  szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: 

III. rész: 
Bejegyző határozat: 

-nyilvántartás szerinti állapotot, 

nincs bejegyzés 

1084 Budapest,  Auróra utca  6. In. em.  L 

32,0m2 

35028/0/A/32 

lakás 

nincs hasznosítva 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

Kerületi Önkormányzat  1/1 

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 Csarnok negyed kerületrészében, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca között 
fekszik, az Auróra utcában. Az egyirányú utcába a behajtás a Bérkocsis utca felől van lehetőség, a parkolás a 
környező utcákban fizetös. Az utca burkolata kiépített aszfalt.  A  környéken jellemzően utcafronton álló  2-4 

emeletes társasházak épültek, melyek állapota közepes-felújitanció,  de  új épitésű társasházak is megtalálhatóak. 
Az ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek  es 
egészségügyi ellátást biztosító intézetek találhatók. 

Törnegközlekediasi eszközök: 

a Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Foldalatd 

 

Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  vizsgált ingatlant befoglaló épület saroképület, mely az  Aurora  és a Bérkocsis utca találkozásál fekszik.  A 

lakóház pince + fsz +  3  emelet kialakítású, amely kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás poroszsüveg 

födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetovel épült.  A  társasház építésének időpontjáról nincsenek 

információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján épült. 

Az értékelt lakás a társasház harmadik emeletén helyezkedik el, megközelíteni a lépcsőházból lehetséges. 

Bejárati ajtaja egyszerű fa szerkezetes ajtó, siküvegezéssel, rács nincs rajta.  A  belső tér két helyiségbő l  all, 

melyben  1  szoba  es 1  konyha kialakított.  A  konyhai részen egy fürdőszoba került leválasztásra, melyben egy 

ülőkád látható. Mic nincs kiépítve.  A  nyílászárók hagyományos gerébtokos szerkezetek, gyenge műszaki 

állapotúak.  A  falak festettek, a szobában parketta, a konyhában  PVC  burkolat került lerakásra.  A  lakás fűtésére a 

szobában elhelyezett  1  db kéményre kötött gázkonvektor áll rendelkezésre, amelyben a kémény nincs bélelve.  A 

(lekerített) fürdőszoba feltehetően engedély nélkül készült, a lakás így komfort nélkülinek minősül.  A  lakásban 

villanybojler adja a melegvizet, azonban szét van szerelve, nem működik. 

Belmagasság  3,56 in.  Gázóra kiépített'  de  le van kötve, vízóra nincs, villanyóra kiépített. 

Összességében gyenge műszaki állapotú, komfort nélküli lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: kb 900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes 

Értékelt helyiségcsopo : lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta,  PVC gyenge 

Vizes  helyiség(ek) felülete: csempézett gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: PVC felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felüjitandó 

Átlagos belmagassága: 3,56  m galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor felújítandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  gáz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra és lekötött gázóra felújítandó 

Felújítás éve: n.a. 

 

Felújítástárgya: na. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

Az épület emeleti szintjeti átlagos állapotúak, a diszítések nem hiányosak, homlokzata vakok, kissé koszos.  A 

földszinti rész kváderezett, a lábazat feletti részen vakolathullás látható, amely a talajnedvesség elleni 

szigetelés hiányába adódik. Az ereszcsatorna kiépített, azonban vízelvezetési hibába adódóan tégláig lehullott 

vakolat látható. 

Albetét: 

Az albetét teljes felójitäst és korszerűsítést Igényel, a mennyezeten több helyen beázás nyomai láthatóak,  inn 
nincs klépítve, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a 
lakhatási igények kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépített, hitelesitett villanyórával rendelkezik 
• Vizvezeték — kiépített, hitelesitett vízórával nem rendelkezik 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — kiépitett, a gázóra lekötött 
• Hőlead6 berendezés — kéményre kötött gázkonvektor 

• Kemeny  — nincs bélelve 
• Melegvíz-ellátás — villanybojler szetszereive 

• Gyengeáramú berendezés — kaputelefon 

Bérlői megjegyzés: 

A  belső felújításokat a bérlő végezte, saját költségén. 

4.4. Helyiségkimutatis 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
szoba parketta festett 22,66 m2 100% 22,66  m' 
konyha PVC festetti csempe 9,78  m' 100% 9,78 m2 
mérési korrekció 

  

-0,44  rn2 1005' -0,44 m2 
Osszesen: 

  

32,00 ml  

 

32,00 m2 
Összesen, kerekttve: 

  

32  m' 

 

32  m' 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VIII.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  As  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 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, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  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 felállitása használati módonként, 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)'r ngatlanpiaci 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%. (2021.1  név) 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározá£a. 

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

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

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 
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 létesitménynél, károsodott létesitménynél, takart műtárgynál, 
biztositások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesitmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejezödnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is 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 jellemzökkel és funkcióval biró 
létesitmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraeldállitási 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 értékcsökkenös. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

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

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- Ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
I,.)  A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulis 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, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 698 ml 

Eszmei hányad: 201 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 14,03 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszme' értéke: 3 090 000 Ft , Hárommillió-kilencvenezer-  Ft. 

7.  oldal 



iikIGATLAZ:FORC3ALN., "Bell:11» VLEMBLY 

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. ÓH adat  4. ÖN adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 

Auróra utca  6. ill. 

ern. 2. 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

VIII. ker., 

Berkocsis 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Kálvária  ter 

környéke 

VIII. ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2 ): 32 36 25 26 23 28 

kínálat  K  / tényl.adásvétei T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi  är (Ft): 19 900 000 15 990 000 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/m 2 ): 497 500 575 640 481 154 543 913 474 107 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% -1% -1% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 3% 3% 3% 

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

általános műszaki állapot 0% -15% -5% -5% -5% 

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

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

galéria 0% 0% -3% 

 

0%  

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -4% -21% -11% -14% -11% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 476 605 452 453 427 265 468 853 422 904 

Fajlagos átlagár: 449 616  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 387 712 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 14 390 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Az  ingatlan  pi 

Csarnoknegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, felújítandö 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/32009458 

Csarnoknegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, felújított 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/32046395 

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, vizeshlokk.a1 galériával, ingatlan.com/32022348 

összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerek 

14 390 000 Ft 

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

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

Auróra utca  6.  III. 
em. 2. 

VIII., ker., Tolnai 
Lajos 

VIII, ker., 
Tavaszmező utca 

VIII., ker., Visi  Imre 
utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznositható terület  (m2): 32 31 36 30 
kínálati díj! szerz. bérleti díj (Ft/hó: 100 000 110 000 95 000 
kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2021 2021 2021 
kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10%. -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 903 2 750 2 850 
KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 0% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -15% -10% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% 
Összes korrekció: -15% -10% -15% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 465  Ft/m2/hó 2 486  Ft/m2/h6 2 417  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos alapir kerekítve: 2 456  Ft/rn2/h6 

Összehasonlító odatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Csarnoknegyed, földszinti, komfortos, felújított állapotú, galériázott lakás, 
vizes blokkal, ingatlan.com/31990013 

Csarnoknegyed, földszinti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, vizes 
Sokkal, ingatlan.com/32020582 

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos,» állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31916948 

Hozamszimitzis 

 

Bevételelc: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 456  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  801 638 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

40 082 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

16 033 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

40 082 Ft 
Költségek összesen: 

 

96 197 Ft  

  

Eredmény: 

 

eves üzemi eredmény: 

  

705 442 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

%%Eaten  érték, kerekkve: 

 

10 080 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

10 080 000 Ft 

azaz lizmilliti-nyolcvanezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTEThi I FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 390 000 Ft 100% 14 390000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 10 080 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 390 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

14 390 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, 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  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

kodatozhatják 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 csa kis jelen 

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

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

számítások alapján a z alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan  time: 1084 Budapest,  Auróra utca  6.111. em. 2. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 390 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-háromszázkilencvenezer-  Ft  . 

A  fenti érték  per-.  Igeny- is tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  2. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  18 

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 alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerzödés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 
a 
a 

a 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest, Aurora  utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 

TÁRSASHÁZ ALAPt OKIRAT (Id:SUED 

Társa.sháztulajdont alapító okirat 

Budapest.  VIII. ker. Auróra ti.  6. 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. ern. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. ern. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajt6. Hrsz:  35028/0/A/32 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32  
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06.  belső udvar 

08.  lépcsőház 

10.  bejárat 

07.  függőfolyosó 

09.  tetőszerkezet 

11.  bejárat 



13. biztositéktábla 

15.  ülőkád 

17.  mosogató 

12.  villanyára 

14.  lekötött gázóra 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  Auróra utca  6. 3. em. 2.  ajtó. Hrsz:  35028/0/A/32 

22.  kéményre kötött gázkonvektor 
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25.  szétszerelt villanybojler 
24.  mennyezett beizis 
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CPR-Vagyonértékelő  Kit H-1085 Budapest 

József körút  69.  Is:. I. 
(70) 941-64-93 
wwvv.ertekbecslesek.rom 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Blróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: IGK-660 

Magyar 
legatisIszötettig 

sg. 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. 

szám alatti 

35575/0/A/5 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I  Megbizhntö I grtekmetb 

52, 



,NGATLANFO.RGALM, 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : 1GK-660 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1082 Budapest,  Futó utca 11.ajtó:  2A. 

Helyrajzi száma :  35575/0/A/5 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : komfort nélküli 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret : 2D m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  20  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  503 053  Ft/m2 

Társasház telek területe :  1112 m 2 

Eszmei hányad :  21 /  1000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 10 060 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 6 540 000 Ft 

azaz Hatmillió-ötszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidácicis érték a forgalmi érték  80%-a*: 8 050 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-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 80%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  18. 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  4. 

180  nap 

forgalomképes 

  

2021 MIR 23. 

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/ 2006. 
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villamos Autóbusz Troilbusz Metro/Földalatti D Vase 

3. coda! 

sre 

INGAILANFORGAtmi SZAKERei vEtEmENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésivel bízta meg CPR.Vagyonértékelei Kft.t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta  ä  megrendelésben rögzített Ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 

értékelés célja: önkormányzat általi megrendelés, értékesitishez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  MI6,  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 eldirásai. 
A  helyszíni szemle során a szoban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetit  es  más 

értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanyagyon-értékeló 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 20,0  rn2 

Helyrajzi száma: 35575/0/A/5 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek 

rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

lit  rész: 

Bejegyző határozat; nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETESE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Corvinnegyed kerületrészben, a Horváth  Mihaly  ere a Práter utca felé 
egyirányú, WU-  burkolattal ellátott, gyér I orgalmti társasházi épület belső udvari részén helyezkedik el.  A 

parkolás a közterületen hétköznap napközben csak parkolási dö megfizetése mellett, nehézkesen lehetséges. 

Környezetében jellemzően utcafronton  alto 2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

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

Tömegközlekedési eszközök: 



FOziC i_t)! SZAKERIŐ i VELEMEHY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  megközelítőleg keleti utcafronti tájolású közbenső telekterületre épített, tégla hosszfőfalas, utcafronti zártsori 

beépítésű, pince + földszint +  2  emelet szintosztású társasház vélelmezhetően a XIX. század utolsó harmadában 

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

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

vakolat található, amely az elmúlt időszakban felújításban részesült, az emeleti szinteken vizesedés okozta 

esztétikai és szerkezeti hibák nem tapasztalhatók, a lábazaton lokálisan vakolathibák láthatók (foltosodás, 

vakolatmállás). Az északi oldalon foghíj telek határolja, ahol a tűzfal vakolat nélküli nyerstégla felület.  A  belső 

homlokzat átlagos állapotban van, a közlekedőfolyosók aládúcolással nem rendelkeznek, a fém tartóelemek és 

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

Az értékelt lakás bejárata a kapualjból nyílik, a szobai ablak a belső udvar felé tájolt. Az albetét kiépített gáz, víz, 

közcsatorna és elektromos közműhálózatokkal rendelkezik, hitelesített mérőórák megtalálhatók, fotózva, 

Vízvételi lehetőség a konyhában lehetséges, fürdő,  WE  nem kiépített, az ingatlan komfort nélküli besorolású. 

Fűtést a szobában elhelyezett parapetes gázkonvektor biztosíthat, működőképessége a szemle időpontjában 

nem tesztelt, jelentősebb melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem kiépített, csak csapba épített, csekély 

teljesítményű vízmelegítő szolgáltathat a mosogatáshoz meleg vizet.  A 205 cm  bejárati magasságú, üvegezés 

nélküli bejárati ajtó fa tok- és szárnyszerkezettel készült, hevederzárral, melyek együttesen 

biztonságtechnikailag megfelelőnek mondható. Az udvari tájolású, kapcsolt gerébtokos, duplaszárnyú ablak  (1 

db) tok-  es  szárnyszerkezete felújítando állapotú, előtte fém rács található.  A  fal- is padlóburkolatok közepes 

esztétikai állapotban vannak, a konyha és a szoba falszerkezetén kisebb vakolathibák láthatók, melyek a 

tartószerkezet állékonyságát nem befolyásolják,  A  belmagasság  385 cm,  állógalérla beépítése nem javasolt. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1880-1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint 2  emelet 

Alapozás,szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés közepes 

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 jó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett és lambériázott felújítandó 

Belső terek burkolata( linoleum,  csaphornyos parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: nincs kiépítve 

 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: nincs kiépítve 

 

Külső nyílászárók: kapcsolt gerebtokos, duplaszárnyú ablak • felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 205 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 385 cm magas 

Belső nyílászárók: tömörfa tok- és szárnyszerkezetú  (2  db( közepes 

Fűtési rendszer: parapetes gázkonvektor  (1  db) közepes 

Melegvíz biztosítása: csak gyenge teljesítményű, csapba épített 

elektromos vízmelegítő található 

felújítandó 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra villanyóra,vízóra 

 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújitandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Mt: 

Az utcafronti homlokzat felújításban részesült az elmúlt időszakban, a köporos vakolat az emeleti szinteken 

megfelelő állapotú, a lábazati részen kisebb vakolathibákkal rendelkezik.  A  belső udvarl homlokzat átlagos 

állapotú, a közlekedő folyosók aláducolassal nem rendelkeznek, a korlátok is az egyéb  fern  szerkezeti elemek 

részben átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás nem rendelkezik kiépített fürdővel  es  wc-vel, valamint melegviz-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. szerint a 

lakhatási igények kielégítésére. 

• Elektromos  at-am  — kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik 

• vízvezeték — klépített, hitelesített vizórával rendelkezik 

• Közcsatorna —kiépített 

• Gázvezeték — kiépített, hitelesített gázórával rendelkezik 

• Wileadó berendezés — parapetes gázkonvektor  (1  db) 

• Melegvíz-ellátás — érdemben melegviz-ellátást biztosító rendszer nem található 

• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

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

4.4. Helyisegkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
előszoba linoleum festett+la mbéria 2,52  m' 100% 2,52  m' 
konyha linoleum festett+csempe 4,12  m' 100% 4,12 m2 
szoba parketta festett 13,20  m' 100% 13,20 m1 
mérési korrekció 

  

0,16  m' 100% 0,16  m' 
Összesen: 

  

20,00  m' 

 

20,00 m2 
Összesen, kerekftve: 

  

20  ma 

 

20  m' 

Megjegyzés: 

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

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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 és a költségalapú értékelések,  A  piaci 

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszá mítá  so n  alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozarnszámitás 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  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)+ingatianpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoktkamatláb 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 meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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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 újraelőállitási 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 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-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

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

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

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok újraelőállitäsi költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, 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 fö eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 

c.)környezeti avulás.  Az  avulási elemek lehetnek kljavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  flzIkal romlás esetében figyelembe kell venni az épület  fei  szerkezeteinek romlását és  a  szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyitva.  A  fizikai avulási számításoknál  a  •felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben  a  következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  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 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, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 1112 m2 

Eszmei hányad: 21 /  1000 

Albetétre jutó telek terület: 23,35  mt 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 280 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 6 540 000 Ft , Hatmillió-ötszáznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÖN adat  1. ÖN adat  2. Öl-1 adat  3. ÖN adat  4. ÖN adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Futó utca  11. 

ajtó:  2A. 
VIII. ker., 

Teleki László 

ter 

VIII. ker., 

Pra'ter 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Kalvária tér 

környéke 

VIII. ker., 

Koszorú utca 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás Iakas lakás 

alapterület  (m2): 20 20 27 21 23 17 

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

kínál ár / adásvételi (Ft) 11 900 000 15 300 000 14 500 000 13 900 000 12 900 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -109' 

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 535 500 510 000 621 429 543 913 682 941 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 4% 1% 2% -2% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 0% 0% -5% 0% 

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

eltérő felszereltség (fűtés, zoc.blokk) -5% -5% -5% -5% -S% 

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

galéria 0% 0% 0% 0% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -10% -2% -15% -9% -27% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 481 950 502 350 531 321 497 680 501 962 

Fajlagos átlagár: 503 053  Ft/m' 

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 061 060 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 10 060 MO Ft 

Összehasonlító adatok 

1. adat: 

2. adat: 

3,  adat: 

4.  adat: 

5,  adat: 

Népszínháznegyed, alagsori, elektromos fűtésű, vizes blokkal rendelkező, 

felújított lakás, ingatlan.com/31441566 

Corvinnegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti,  1  szobás, felújitandó 

állapotú lakás, vizesblokkal, ingatlantom/31962914 

Corvinnegyed, komfortos (elektromos), földszinti,  1  szobás, felújított állapotú 

lakás, vizesblokkal, ingatlan.com/31849770 

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

lakás, új nyílászárókkal, ingatlan.com/31394926 

Csarnoknegyed, elektromos fűtésű, vizes blokkal rendelkező, részben 

galériázott, felújított, földszinti lakás, ingatlan.com/31958882 

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

10 060 000 Ft 

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

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1082 Budapest, 
Futó utca  11  ajtó: 

2A. Janos 
Nilíi ,  per.,  Baross 

via.,  ker.,  Hock VIII., ker.,  Val  Imre 

Inca 

ingatlan megnevezése: lakás lakás !aids lakás 

hasznosítható terület  (m2): 20 27 28 30 

kínálati díj / szer!. bérleti díj (Ft/hó : 85 000 75 000 95 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m7/hó): 2 833 2 411 2 850 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 4% 4% 5% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -10% -15% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5% 

(Sums  korrekció: -7% -6% -S% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 649  Ft/m2/hó _  2 266  Ft/m2/hó _ 2 708  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve; 2 541  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Corvinnegyed, földszinti, komfortos, felújított állapotú garzonlakás, vizes 

blokkal, ingatlan.com/32013388 

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

ingatlan.com/31918395 

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

ingatlan.com/31916948 

Roza  mszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 2 541  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  5.18364 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

25 918 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

10 367 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

25 918 Ft 

Költségek összesen: 

 

62 204 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

456 160 Ft 

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

  

Tökésitett érték kerekítve: 

 

7 020 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 020 000 Ft 

azaz Hétmillió-húszezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI  Ertl-EKE 

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

viszonyokät.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban  Jo]  mutatja a bérbe adhatóságot 

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Mi 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 060 000 Ft 100% 10 060 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 020 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 060 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

10 060 000 Ft 

azaz, Tízmillió-hatvanezer-  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, személyektő l valamennyi szükséges 

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

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

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

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

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte  sib.)  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 értékéti 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

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

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

Ingatlan cime: 1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó: M. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 060 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  4. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  18. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, 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 mulató térkép 

Fényképfelvételek D
O

C
ID

O
D

E
ID
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1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. 
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Hrsz: 35575/0/Aß 1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. 

TÁRSASHÁZ ALAP/TÓ  MEAT (M.571.173) 

lArsashSzaKet Kiel:miss/0 

.8pületfennterth  es 
Ingatlanforgalmazó KFT 

Budapest, v17. her. 

Wesselényi 

TARSASHAZTULA3DONT ALAPITO 
OKIRAT 

it' sz. 
cis: Dpes x. ter•Findgr, 

urn.: 35575 T 981 lsz.:  



1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó: M. Hrsz:  35575/0/A/5 

- 2 -  

Alapozás, felmenefalak, a külso homlokzat és labezatok, 
pillérek, közbenső  toddle,  rare:UM:in burkolattal, kiváltá-
sok, kémények, szigetelések, tetöret és egyedi közös ren-
doltetesu szerkezetek. 

III.Bejárati kapu;  19,70 fm  téglakerltés. 

IV. Lépcsőház lépcsözettel, függeffolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei. 

V. AZ  épulotbon  1d1/0  kozrauvezetekek: 

- elektromos hálózat, a közmóbekötestól a külön tulajdonu 
ingatlanok fogyasztásindröleig, 

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

- vízvezeték hálózat. az Ingatlan fogyaSztésnéreflétol a 
külön tulajdonú Ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig, 

- szennyvIzcsatorna hálózat, a közmüvezeték rákötéstől a 
külön tulajdonú Ingatlanok lecsatlakozó vezettlkéig, 

- a közös tulajdonü helyiségek teljes közmühálózata. 

PINCE: 

VI. Pince lépcső 10.21  nm 
VII. Tároló 64,69  nm 
VIII. Folyosó 30,29  nm 
IX. Tároló 19,95  nm 
X. Tároló 24,36  nm 
XI. RekesZ 4,82  nm 
XII. Rekeszek 94,51  nm 
XIII. Folyosó 27,97  nm 
XIV. Taroló 14,13  nm 
XV. Elöter 10,24  nm 
XVI. Taroló 26,79 nn 

,...........____ 

összesen: 328,18 nn  /  328.00  nm 

14.  oldal  7-1 
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22,48 nm 
21,62  hp 

225,36 nm 
5,77  nn 
1,26 nm 
1,43 nm 
1,43 nm 
3,26  nn 

24,27 nm 

1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. Hrsz: 35575/0/AA 

FÖLDSZINT: 

XVII. Kapualj 
'XvIll. Iéposdhaz 
XIX. Vdvar 
XX. Közös wc-X 

Világiteudvar 
XXII. 1/11ágItAudvar 
XXIII. Vildeptcludvar 
XXIV. Yilágitcludvar 
XXV. Hátsdé  veer 

Összesen: 306,88  nin'  307,00 nn  / 

I. EMELET: 

XVIII. Lépcsőház 21,62 nn 
XXVI. Fe9g0folyosd 26,00  nm 
XXVII. Föggőfolyos0 16,42 nn 

Összesen: 64,04 nm / 64,00 nm / 

II. EMELET: 

XVIII. Lepcsöttaz 
XXVI.. Függőfolyoste 
XXVII. Függbfolyosd 

21,62  nn 
26,00 nm 
16,42 nm 

összesen: 64,04.7w'  /  64,00  nm / 

PADLÄSTER: 

  

XXVIII. Padlástér 
/ teljes alapterület van 
a szántásban / 

476,25 nm / 1,90  m felett 
371,65 nm / 

     

41C,,;”>  nm 476,00 nn /, 

Az osztatlan Közös tulajdon  Loci) 7  1.0ü0-ed, azaz egyezred 
egy02red esznel hányadböl  ell. - - 
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4./ Az  enkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken  4./  szánnal je-

 

lolt,  a  terneezetben  a  " feldszint  2.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, ramra 
helyiségekből  61/6  öröklaka 11  nm  alapterulettel valardnt 
a  koritei tulajdonból 

1.nen hänyaA 

5./ Az  önkormányzat tulajdonaba kerül  'a  terveken  b./  sazinral je-
lit,  a  természetben  a  " földszint  2/a.  sz." alatti 
1  szoba, konyha, eloszote 
helyiegekbol alló oroklakas  21  nm  alapterülettel vélanirt 
a  közias tulajdonból 

21  /  1.000  hányad 

6./  Az Önkormányzat tulajdondba kerul a terveken  6./  szermal  14-

 

hilt,  a torminzerben a " földszint  1.  rt." alatti 
l'szoba, konyha, clötdr, zishanyza,  We 
halyiségekbol  6110  oroklakás  39  nm  a/op/flute/At' valamint 
a közös tulajdonból 

4U / 1.003 Minyad 

7./  Az önkoreinyzat tulajdonába kerül a terveken  7./  szenmal  ;a-
loft,  a teroeszetban a " földszint  4.  sz." alatti 
2  azoba, konyha, eloszoba, karra, turd-as:Din 
helyisegekbol alló croklakils ti  an  alapterulettei valamint 
a  Maas  tulajdonból 

66 / 1.000 hänyad 

8./  Az onkormanyzat tulajdonate kerül a terveken g./ szarmal je-

 

löli, a természetben a "  1.  emelet alatti 
4  szoba, félszoba, konyha, eloszoba,  2  kanra,  we,  rezdoszet1 
helmégekbol  8110  orelakas  156  ne alarterülöttel valemint 
a küzos tulajdonból 

161 1.000 hänyad 

At  önkornanytat tulajdonába kerül  a  terveken e./ je. 
/alt,  a  teremszetben  a  "  F.  enelet  6.  sz." alatti 
szota. konyha, fürdüsznha, karra. e;oi,:coa 

holylsegekhol allo öröklakdo  58  nm  alarterülöttti 1..flamInt 
a  '..;tuos tulayclonb01 

fa !.nne, hányad 

15.  oldal 
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04.  utcafronti homlokzat 

azhii 
03.  utcafronti homlokzat 

05.  tűzfal  at  északi oldalon 
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01. térkép 



1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. . . 

06.  utcafronti lábazat 

08.  kapualj 

10.  belső homlokzat, közlekedőfolyosók 

Hrsz 355.75/0/W5 

_ 
07,  társasház utcafronti kapuja 

09.  belső homlokzat (értékelt ingatlan) 

11,  lakás bejárati ajtaja 



Hrsz: 35575/0/A/5 1082 Budapest,  Futó utca  11.  ajtó:  2A. 

12.  konyha 

14.  ylzyételi lehetőség, ylzóra 

16.  szoba 

13.  konyha 

15.  közcsatorna csatlakozás 

17.  szoba 

20.  oldal 



19.  vakolathibák a falszerkezeten 18.  vakolathibák a falszerkezeten 
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23.  villanyóra 

20.  ablakszerkezet 21.  gázkonvektor 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  földszint. ajtó: 

8. 

szám alatti 

35289/0/A/8 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Füssetlen I Megbishoto I Értékmeree 

't1 



AKÉPTAR VELE 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-658 

Kerületen belüli elhelyezkedése Magdolna negyed 

Ingatlan címe szerint) :  1086 Budapest,  Koszon) utca  22.  földszint. ajtó:  8. 

Helyrajzi száma :  35289/0/A/8 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  22  mi 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  22 m2 Fajlagos  m2  ár:  437 363  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  955 m2 

Eszmei hányad :  168 /  10000 

Belső műszaki állapot felújítandó 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 9 620 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázhúszezer-  Ft  . 

melybő l a telek eszmei értéke: 3 530 000 Ft 

azaz Hárommilliá-ötszázharmincezer-  Ft 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-at: 5 770 000 Ft 

azaz ötmillió-hetszázhetvenezer-  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/fordulónap időpontja :  2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  11. 

2071 fig, 1 8, 
Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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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 rögzitett ingatlan forgalmi  (pied)  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  MI6,  a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ([VS 2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet elöirásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Koszorti utca  22  földszint. ajtó:  8. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 22,0 m2 

Helyrajzi száma: 35289/0/A/8 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat'szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi 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, el helyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca és a Mátyás tér közötti 
részen fekszik, az egyirányú Koszorú utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 2-3  emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító 
Üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény és sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 
szempontjából jó,  100-200  méteren belül elérhető kapcsolat van. 

a Autóbusz 

TömppkiirlekedAci Ent ri Mr-

 

Trolibusz D Metro/Földalatti  D Vasút a  Villamos 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű, pince + földszint +  2  emelet szintkialakítású épület az 1800/1900-as évek 

fordulóján épült, kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, 

cseréppel héjalt magas tetővel. Az értékelt ingatlan az épület földszintjének utcafronti részén helyezkedik el. Az 

épület utcafronti homlokzata a lábazatnál keskeny műkő burkolattal ellátott, felette a kváderezett, az emeleti 

szinteken kőporos vakolattal ellátott, nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben.  A  homlokzat 

köszönhetően a hanyagolt állagmegóvásnak - jelentős esztétikai hibákkal rendelkezik, a homlokzati nyílászárók 

környéki díszítőelemek hiányosak, a kőporos vakolaton vizesedési nyomok láthatók. Az épület bal oldalán 

található földszintes épülettel határos tűzfal jelentős méretű nyers téglafelülettel rendelkezik.  A  tetőszerkezet 

szemrevételezésére nem volt lehetőség, az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

A  vizsgált ingatlan a társasház földszintjén helyezkedik el, bejárata a belső udvar felő l nyílik.  A  bejárati ajtó 

melletti homlokzati rest részben mű lambériával borított, a látható részeken jelentős mértékű a vakolat 

folytonossági hiányossága.  235 cm  magasságú, üvegezett bejárati ajtaja vetemedett, szigetelés nélküli.  A  belső 

tér három helyiségbő l áll, a bejáraton belépve a konyhával szemben nyílik a fürdő, balra a belső udvari tájolású 

szoba. Közműrendszerek hiánytalanul kiépítettek, gáz- és villanyóra eltávolítva, vizóra nem található. Vízvételi 

lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakoztatott. Fűtési rendszer nem kiépített, a melegvíz-ellátást biztosító 

egységet eltávolították.  A  burkolatok elhasználódottak, a lábazati részen, illetve a belső udvartól távolabb eső 

teljes falszerkezeten jelentős mértékű vizesedési nyomok (dohosodás, foitosodás) láthatók.  A  padozat a 

szobában parketta, a másik két helyiségben kerámialap. Az egyetlen szobai ablak tok-  es  szárnyszerkezete 

felújítandó, előtte fém rács található.  A  szobában  298  *  303 cm  méretű , fa tartószerkezetű galéria kiépített, 

alatta  199,  felette  180 cm  magassággal, a teljes belmagasság  395 cm. 

Összeségében rendkívül módon lepusztult, rossz műszaki állapotú, félkomfortos lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1900 
Műszaki állapot 

Épület szint eft  kialakít . a: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla feltijitandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák kőző é aboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, kerámialap felújítandó 

Vizes  h lyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű ,  parr fa tokozású, 

duplaszárnyú ablak  (1  db) 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 235 cm 

 

Átlagos belmagassága: 395 cm magas 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű beltéri ajtók felújítandó 

Fű tési rendszer: nem található 

 

Melegviz biztosítása: eltávolítva 

 

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

Meglévő kőzmü mérőórák: eltávolítva/nem található felújítandó 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya: 

  

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

tervdokumentációk) ellenörzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk is a Whaló tüneteket 

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

Fibs: 

Valószínűleg építése óta komolyabb homlokzatfelújítás nem történt az épületen.  A  homlokzat jelenlegi, nagyon 

rossz állapotához a természetes állagromláson túl hozzájárult a felszívódó talajnedvesség és a csapadékvíz 

elvezetésének hiányosságai is.  A  belső udvari közlekedőfolyosók nem rendelkeznek aládúcolással, a fém 

szerkezetek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

A  lakás falszerkezetén, a lábazati részen jelentős mértékű felvizesedési nyomok láthatók, amely néhol kit 

méteres magasságig felhúzódott.  A  lakás rendelkezik vizes helyiséggel, wc a fürdőszobában kiépített, a szemle 

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

• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyóra eltáviolítva 

• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik 

• Közcsatorna — kiépített 

• Gázvezeték— kiépített, gázóra eltávolítva 

• Hőleadó berendezés — nem található lakrészen belül 

• Melegvíz-ellátás — melegvíz-ellátást biztosító rendszer eltávolítva 

• Gyengeáramú berendezések — nincs 

Bérlöl megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 

szoba parketta festett 14,72 m2 100% 14,72  mt 
konyha mozaiklap festett+csempe 5,15 m2 100% 5,15 ml 
fürdő +  WC kerámialap festett+csempe 2,28 m2 100% 2,28 m2 
mérési korrekció 

  

-0,15  m' 100% -0,15 m2 

Összesen: 

  

22,00 m2 

 

22,00 ml 
Összesen, Icerekitve: 

  

22  rn2 

 

22  rn2 

Megjegyzés: 

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

helyszinen mérésekkel ellenoriztünk. 
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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. (1/111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi 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 is 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 elemzésen 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 / 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 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva. 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

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

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

6.  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldallitási 
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. bites alatt lévő létesitménynél, károsodott létesitménynél, takart mütárgynál, 
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  at  értékelési körbe bevont Ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy  at  adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelöállítási költséginek felel 
meg. Azon épületek, épltmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelöállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy  at  általunk készitett méretkimutatós és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 

számolhatjuk. 

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

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni  at  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 is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az Ingatlanon kívüli körülmények miatt  Mt elf.,  mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 955  m' 

Eszmei hányad: 168 

Albetétre jutó telek terület: 16,04  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 3 530 000 Ft 

/ 10000 

, Hárommillió-ötszázharmincezer-  Ft. 

7. ()Ida! 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Koszorú utca  22. 

fölciszínt. ajtó:  8. VIII. ker., 

Korn  utca  12. 

VIII.  ken
'  

Caoszegi 

Sa'muel utca 

9. 

VIII. ker., 

Diószegi 
, 

Samuel  utca 

VIII. ker., 

Kálvária  ter 

környéke 

VIII. ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 22 25 25 26 23 28 

kínálat  K/  tényl.adásvétel 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 (év): • 2021 2021 2021 2021 2021 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -109's -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 2% 2% 1% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -3% -3% -3% TA 

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

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

 

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -5% -5% -5% -5% -5% 

galéria 3% 3% 0% 3% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 6% 0% 

Összes korrekció: -6% -9% -11% -20% -rh  

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 435 456 444 361 428 227
 _

 437 850 440 920 

Fajlagos átlagár: 437 363  Ft/ni 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 621 986 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 9 620 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

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

lakás, vizesblokkal, ingatlan.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 

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

lakás, új nyilászárókkak ingatlan.com/31394926 

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

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

Az ingatlan placi osszehasonlito módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

9 620 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázhúszezer-  Ft  . 

S. oldal 
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5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlitó 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Koszoni utca  22. 
földszint. ajtó:  8. 

VIII., ker., kőris utca 
5. 

. 
VIII., ker., Orczy ut 

utca 

VIII., ker., Visi Imre 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás lakás 

hasznositható terület  (m2): 22 26 27 30 

kínálati dlj / szerz. bérleti dij (Ft/hó: 85 000 85 000 

 

95 000 

kínálat / szerződés Ideje (év,  NS): 2021 2021 2021 

kinálat/eltelt idő miatti korrekció: -109' -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -um -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -S% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
Összes korrekció: -20% -20% -19% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 366  Ft/m2/hó 2 281 Ft/m2/hó 2 303  Ft/m2/hó 

Korr, fajlagos alapár kerekítve: 2 316  Ft/m2/h6 

összehasonlitó adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

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

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

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

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 316  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

imm 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  

 

489 139 Ft 

   

Költségek: 

  

Felüjítási alap: 5% 

  

24 457 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

9 783 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

24 457 Ft 

Költségek összesen: 

  

58 697 Ft 

   

Eredmény: 

  

Éves Üzemi eredmény: 

   

430 442 Ft 

Tökésitési ráta (számítás  6.  old.): 6.5% 

   

TökésItett érték, kerekltve: 

  

6 620000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve 

6 620 000 Ft 

azaz Hatmillió-hatszázhúszezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETH I 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 

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Silly 

MI 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel; 9 620 000 Ft 100% 9 620 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 6 620 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 620 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 620 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-hatszázhúszezer-  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 tanulmányoz. sán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket S 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 rendeltetésszerü használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét: 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

10 !dal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Koszorú utca  22.  földszint, ajtó:  8. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 620 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázhüszezer-  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  11. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.  ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

13.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély ep.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

E 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
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szám alatti 

35290/0/A/7 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I Megblzhato I inehmera 



INCTATILANFORGALAA 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-659 

Magdolna negyed 

1086 Budapest,  Koszorú utca  24. 1. ern. 8. 

35290/0/A/7 

lakás 

nincs hasznosítva 

1  

: komfort nélküli 

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

:  37m2 

:  37 m2 Fajlagos  m2  ár:  433 832  Ft/m2 

:  600m 2 

:  316 /  10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 16 050 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-ötvenezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 4 170 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázhetvenezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 9 630 000 Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázharmincezer-  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 kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  3. 

180  nap 

forgalomképes 

 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  18. 

2021  FEB  23, 

  

  

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerzödés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ bt.  (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, értikesitéshez 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 adottságait, környezetet és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  time  (tullap szerint): 1086 Budapest,  Koszorú utca  24. 1. em. 8. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 37,0  mz 

Helyrajzi száma: 35290/0/A/7 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: Józsefvárosi Önkormányzat Polgármesteri Hivatal  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 Magdolnanegyed kerületrészében, a Magdolna utca  es  a Mátyás tér közötti 
részen, a Koszoró utca  es  a Magdolna utca sarkán elhelyezkedő társasházi épület első emeletén helyezkedik el. 

Az utca burkolata asztalt, a parkolás a közterületen fizetös. Környezetében jellemzöen utcafronton álló  2-3 
emeletes társasházak épültek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200-400  méteren belül alapellátást biztositó 

üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény is sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 

szempontjából jó,  100-200  méteren belül elérhető kapcsolat van. 

 

rik• 

 

Tiimsokiizlekerlósi eigit 

Villamos D Autóbusz 12)  Trolibusz D metrojFöwaiatts vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az utcafronti zártsorú beépítésű , pince + földszint +  3  emelet szintkialakítású épület az 1800/1900-as évek 

fordulóján épült, kisméretű égetett tégla falazattal, acélgerendás poroszsüveg födémmel, fa ácsszerkezetű, 

cseréppel héjalt magas tetővel. Az épület utcafronti homlokzata a lábazatnál keskeny mészkő burkolattal ellátott, 

felette a a földszinten vakolt, jelentősebb felázási nyomokkal, az emeleti szinteken klinkertégla burkolattal, 

melyen a díszítő kváderezés hiányos.  A  homlokzat — köszönhetően a hanyagolt állagmegóvásnak - jelentős 

esztétikai hibákkal rendelkezik, a homlokzati nyílászárók környéki díszítőelemek részbe eltávolítva, a vakolt 

részeken folytonossági hiányosságok láthatók.  A  tetőszerkezet szemrevételezésére nem volt lehetőség, az 

ereszcsatorna részben biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

A  vizsgált ingatlan a társasház első emeletének dél-nyugati részén érhető el, bejárata a nyitott függőfolyosóról 

nyílik, a szobai ablakok a Koszorú utca felé tájoltak.  A  bejárati ajtó melletti homlokzati részen jelentős mértékű a 

vakolat folytonossági hiányossága.  A 195 cm  bejárati magasságú, műanyag takaróelemmel ellátott, fém 

tartószerkezetű bejárati ajtó megfelelő állapotú.  A  belső  ter  három helyiségből MI, a bejáraton belépve a konyha 

bal oldalán nyílik a kis alapterületű kamra, vele szemben a szoba, melyben gipszkarton falszerkezettel kis hálót 

választottak le. Közmű rendszerek hiánytalanul kiépítettek, hitelesített gáz- és villanyóra fotózva, vízóra nem 

található. Vízvételi lehetőség biztosított, közcsatornára rácsatlakozás a konyhában megoldott.  A  melegvíz-ellátást 

a mosogató felett elhelyezett, felső szerelésű vízmelegítő biztosíthat (működőképessége nem tesztelt), a fűtés a 

szobában elhelyezett, szilárd tüzelésű kályhával megoldható. Fürdő és  WC  nem kiépített, az ingatlan komfort 

nélküli.  A  burkolatok elhasználódottak, jelentős felújítást igényelnek.  A  padozat a szobában parketta, a másik két 

helyiségben mozaiklap.  A  szobai ablakok tok-  es  szárnyszerkezete vetemedett, felújítandó/cserére szoruló 

állapotban van. 

összeségében felújítandó esztétikai és műszaki állapotú lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítá pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett felújítanciö 

Belső terek burkolata: parketta, kerámialap felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű, párnafa tokozású, 

dupiaszárnyú ablak  (2  db) 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 195 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 330 cm magas 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű beltéri ajtók felújítandó 

Fű tési rendszer: szilárd tüzelésű cserépkályha felújítandó 

Melegviz biztosítása: felső szerelésű elektromos vízmelegítő felújítandó 

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

Meglévő közmű mérozírák: villanyóra gazóra, felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: na. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítando 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

Ház: 

Valószínűleg épitése óta komolyabb homlokzatfelújítás nem történt az épületen.  A  homlokzat jelenlegi, nagyon 
rossz állapotához a természetes állagromláson túl hozzájárült a felszívódó talajnedvesség is a csapadékviz 
elvezetésének hiányosságai is.  A  belső udvari közlekedófolyosók nem rendelkeznek aládticolással, ugyanakkor a 
fém szerkezetek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

Az albetét fal-  es  padlóburkolatai elhasználódottak, felújításuk/cseréjük szükséges.  A  lakás nem rendelkezik 
vizes helyiséggel, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a 
lakhatási igények kielégítésére. 
• Elektromos áram — kiépitett, hitelesített villanyórával rendelkezik 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik 

• Közcsatorna — kiépített 

• Gázvezeték — kiépített, gázórával rendelkezik 
• Höleadó berendezés — szilárd tüzelésű cserépkályha 
• Melegvíz-ellátás — felső szerelésű elektromosvízmelegitő a mosdó felett (működőképessége nem tesztelt) 

• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvés nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha mozaiklap festett+csernpe 10,80  rn2 100% 10,80 m2 
kamra mozaiklap festett 0,75  tri2 100% 0,75  rn2 
szoba parketta festett 25,43  rn2 WO% 25,43 m2 
mérési korrekció 

  

0,02 m2 100% 0,02  mz 
Összesen: 

  

37,00 m2 

 

37,00 m2 
Összesen, kerekftve: 

  

37 m2 

 

37 in' 

Megjegyzés: 

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

Si.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

Rendelet (  2016.  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)i  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

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

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan 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 at értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret műszaki állapot egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapír hozama)kingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)ihelyi környezeti adottságok+karnatláb 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. bey) 

S.  A  penzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

E. oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

Költségalapú számitási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontärgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállitási 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 létesitménynél, károsodott létesitménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, 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.  A2  ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben is a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fti eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b,)  funkcionális avulás és 
C.) környezeti avuläs. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fö 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 is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerü követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatianon kivüli körülmények miatt áll elö, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 600 m2 

Eszmei hányad: 316 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 18,96 ml 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m1 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 4 170 000 Ft , Négymillió-egyszázhetvenezer-  fl, 

7.  oldal 



5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest 

Koszon) utca  24. 

tern. 8. 
VIII. ker., 

Dobozi utca 

VIII. ker., 

Magdolna 

utca 

VIII. ker., 

Kálvária  ter 

körnvéke 

I, VII. ker., 

Illes utca 

VIII. ker., 

Teleki László 

ter 

megnevezése: lakás lakás lakás akas lakás lakás 

alapterület  (m2): 37 33 33 35 38 40 

kínálat  K  / tenyl.adásvétel T K K K K K 

kínálati / adásvételi ár  (Ft): 18 900 000 17 900 000 18 500 000 19 900 000 18 900 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 515 455 488 182 475 714 471 316 425 250 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -2% -1% 1% 2% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% -2% 0% -2% 

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

Összes korrekció: -17% -7% -8% -10% -1% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 427 827 454 009 437 657 426 541 423 124 

Fajlagos átlagár: 433 832  Ft/mz 

Ingatlan becsült piaci értéke: 16 051 784 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 16 050 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.  adat: 

2  adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Az Ingatlan 

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

lakás, vizesblokkal, ingatIag.com/31552903 

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

lakás, vizesblokkal, ingatian.coan/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, ingatian.com/32022348 

I összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve): 

16 050 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-ötvenezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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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, 
Kostorú utca  24. 1. 

em. 8. 

VIII ker., Köris utca '' "  
S. 

yin.,  ker.,  Dray  út 
VIII., ker., Visi  Imre 

ma 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakas lakás 

hasznosítható terület  (m2): 37 26 27 30 

kinálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 85 000 8$ 000 95 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% 

eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -5% -5% 
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
Összes korrekció: -11% -11% -11% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 616  Ft/m2/hó 2 522  Ft/m2/hó 2 545  Ft/m2/116 

Korr. fajlagos a  la par  kerekítve: 2 561  Ft/m2/hó 

összehasonlita adatok leírása; 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

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

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos,  Jo  állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás 

  

Bevételek: 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

2 561  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: _ 

 

80% 

 

Figyelembe vehetőéves bevétel: .I 

 

909 667 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

45 483 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

18 193 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

45 483 Ft 

Költségek összesen: 

  

.109160 Ft 

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

800 507 Ft 

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

   

Töldsltett érték kerekltve: 

  

12 320 000 Ft 

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

12 320 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-háromszázhúszezer-  Ft  . 

9. vide! 71 

lot 
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6.  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[%1 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 16 050 000 Ft 100% 16 050 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel. 12 320 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 050 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

16 050 000 Ft 

azaz, Tizenhatmillió-ötvenezer-  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,  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  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújithatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi 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 ervénytelenithetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

W.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt Ingatlanra vonatkozó dokumentumok S a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Koszorú utca  24. 1. em. 8. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 16 050 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-ötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  18. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTÓI 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.) 

Adásviteli szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

2 

2 
2 

2 
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INGATLANEORC; :EPrj. VÉLF.PA\i' 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító JGK-656 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. IV. em. 7. 

Helyrajzi száma :  35328/0/A/40 

Ingatlan megnevezése öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása : nincs hasznosítva 

Szobák száma :  2 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  45  rn 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  45 m 2 Fajlagos  m2  ár:  436 899  Ft/m' 

Társasház telek területe :  733  m z 

Eszmei hányad :  270 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

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 is az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 19 660 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-hatszázhatvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázötvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a1 ; 11 800 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-nyolcszázezer-  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 kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  16. 

C e K 

2021 FEN 23 Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÓI FELADAT) 

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

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

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

Az értékeléscélja: Önkormányzat általi megrendelés, ertékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

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

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

L rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan  time  (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V. ern. 7. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 45,0 m2 

Helyrajzi száma: 35328/0/A/40 

Ingatlan megnevezése: öröklakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

U.  rész: 

TulajdonvIszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

(IL  rész: 

Bejegyzo 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  Bauer  Sándor utca is a Magdolna utca 

között fekszik, a Szerdahelyi utcában.  A  kétirányú utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 

Környezetében jellemzően utcafronton álló  4-5  emeletes társasházak épültek, melyek műszaki állapota átlagos. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200  méteren belül alapellátást biztosító 

üzletek, egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a 

környéken  50-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedesi eszközök: 

D Villamos 

 

a Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metroffoldalatti 

 

D Vasút 
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V.S.Al[ANFORGALMI SZAKÉRTÓ VÉLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + fsz +  4  emelet szintkialakítású épület 1910-ben épült, kismérető égetett téglafalazattal, acélgerendás 

poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel, melynek homlokzata felújított, jó állapotú. 

A  földszinten látható egy üzlethelyiség, ami nem üzemel, a másik kettő be lett falazva. Az értékbecslés tárgya a 

41  lakásos társasház egyik negyedik emeleti lakása, melyet a függőfolyosóról lehet megközelíteni.  Lift  nincs az 

épületben. 

Az ingatlan bejárati ajtaja OSB lappal van lezárva, rossz műszaki állapotú, üvegezése hiányos.  A  belső  ter  teljesen 

lelakott, a villany közmű teljesen szétszerelt, villanyóra leszerelve  A  szobában egy kéményre kötött 

gázkonvektor látható, melynek kéménye nincs bélelve, feltehetően nem is működik. Az ingatlan wc helyiséggel 

rendelkezik, ugyanakkor fürdőszoba nincs kialakítva.  A  konyhában cementlap, a szobában parketta és 

szönyegpadló látható.  A  homlokzati nyílászárók állapota romos, üvegezésük egyáltalán nincs.  A  konyhában a 

csapok le vannak szerelve, melegvíz-vételi lehetőség nincs. 

Vizóra nincs, villanyóra leszerelve, gázóra van. Belmagasság  3,60  m 

A  lakás jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet 

mellékletben csatoltunk. 

Összességében gyenge műszaki állapotú, félkomfortos lakás. 

ü let: 

Épület építésiéve: 1910 
Műszaki állapot 

Épüle zintbeli kialakítása: pince + földszint 4  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújított 

Értékelt hel isé cso ort: öröklakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: parketta, cementlap, szőnyegpadló gyenge 

Vizes  helyiseg(ek) felülete: festett gyenge 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: cementlap gyenge 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek (üvegezés nélkül  v.  hiányosan) felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,60  m galériázható 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek gyenge 

Fűtési rendszer: kéményre kötött gázkonvektor (nem működik) gyenge 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, csatorna felújitandó 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra közepes 

Felújítás  eve: nem volt 

 

Felújíttárgya:ás  

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzéz: 

A  lakás berendezé árgyai:  1  db gáztűzhely,  1  db mosogató,  1  db wc,  1  db gázkonvektor. 
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• INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

4.3.  Épületdiagnosztika • 

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

A  ház külső homlokzata  a  Magdolna projekt keretében 2014-ben megújult.  A  függőfolyosók állapota kielégitö,  a 
belső homlokzatoknál megrongálódott  a  festes,  a  lábazat szinte mindenhol ázik, amely az elégtelen 
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.  A  hátsó lépcsőház állapota rossz, az ablakok üvegezése kitört,  a 
korlátok dísztelenek  es  rozsdásak. 

Albetét: 

Az albetét teljes felújítást  es  korszerűsítést igényel, több helyen beázás nyomai láthatók, a fürdőszoba nincs 
kiépítve, a szemle időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.) ‚37/2016. (11.10.)  Korrn.r. szerint  a lakhatási 
igények kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépített, villa nyórával nem rendelkezik 
• Vízvezeték — kiépitett, hitelesitett vizórával nem rendelkezik 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik 
• Höleadó berendezés —gázkonvektor, nem működik 
• Kemeny  — nincs bélelve 
• M elegviz -el  Was  — nincs 
• Gvenpeáramti heremien•• — nin'-' 

megjegyzés: 

2014  óta nincs bérlő. az állagmegóvás nem biztosított. 

44. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett* csempe 12,53 m1 100% 12,53 iii' 
előtér cementlap festett 1,27  rre Iowa 1,27  m' 
kamra cementlap festett 2,57  m' 100% 2,57  rn2 
wc cementlap festett 1,28  m' weh 1,28  rn2 
szoba parketta festett 14,84 m2 100% 14,84 nit 
szoba szőnyegpadló festett 12,55  m' um 12,55  m' 
mires'  korrekció 

  

-0,04  mOE 100% -0,04  m' 
Összesen: 

  

45,00  m' 

 

45,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

45 ml 

 

45  rn' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület szárnitósánál a rendelkezésre Sió müszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenöriztünk. 



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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi 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  är 

'értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tokesítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozama)+ingatianpiaci kockázat (azon belül 

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

2,5%+1,5-4,5%:+1,5%+1,0%  = lakások:  65-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  I. név) 

S.  A  penzfolyamok jetenertekenek meghatározása. 

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

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

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállitási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitmenyhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált letesitmény 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,  bogy  az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesItési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval bíró 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

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

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatuak vagy  Id  nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegfi épületek  50.80  év, 
- Mari és mezőgazdasági épületek  20-50 iv. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
‘zokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitminy 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 kategöriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 733  m' 

Eszmei hányad: 270 /  10000 

•Albetétre  Pie,  telek terület: 19,79m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft , Négymillió-háromszázötvenezer-  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. ÖH adat  2. Öl-1 adat  3. ÖH adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Szerdahelyi utca 

11,1V. em. 7. 

VIII. ker., 

Dobozi utca 

yin.  ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker., 

Visi  Imre 

utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

,
Ditíszegi 

Samuel  utca 

megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 45 30 36 34 29 34 

kínálat  K!  tény . dásvétel T K K K K K 

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

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -5% -3% -4% -5% -4% 

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -15% -13% -19% -15% -19% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 436 050 413 033 452 118 420 414 462 882 

Fajlagos átlagár: 436 899  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 19 660 455 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 19 660 000 Ft 

összehasonlita adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

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

körfolyósós épületben, ingatlan.com/31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közenes-

feiújitandó lakás, körfolyosós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotú,elektromos fűtésű,  1  +  1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlan.com/31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyásás épületben, ingatlan.com/31864106 

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

utcai tájolású szobával, ingatlan.com/31811403 

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

19 660 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-hatszázhatvanezer-  Ft 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlltó 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Szerdahelyi utca 

11. IV. em. 7. 

VIII., ker., Köns utca 
5. 

VIII., ker., Oray iit 
VIII., ker., VisI  Imre 

utca 

Ingatlan megnevezése: öröklakás lakás lakás lakás 

hasznosítható terület  (m2): 45 26 27 30 

kínálati díj / szert bérleti díj (Ft/hó): 85 000 85 003 95 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -2% -204 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -15% -15% 
kerületen belüli elhelyezkedés eh -s% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% 0% oef, 
Nuts  korrekció: -17% -22% -17% 
Korrigält fajlagos alapár: 2 445  Ft/m2/hó 2 216  Ft/m2/116 2 380  Ft/m2/116 
Korr. fajlagos alapár kerekkve: 2 347  Ft/m2/1a5 

Összehasonlító adatok leírása; 

1.adat: 

2.adat: 

3. adat 

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

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

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jö állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás . 

 

Bevételek: 

 

pied  adatok szerint bevételek: 2 347  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétel: I  1 0.23 900 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

50 695 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

20 278 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

50 695 Ft 
Költségek összesen: 

 

121 668 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

892 236 Ft 
TökésitésI ráta (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

Tőkéskett érték, kerekítve: 

 

12 750 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

12 750 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-hétszázötvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított  Adel< 

[Ft] 

Súly 

(%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel; 19 660 000 Ft 100% 19 660 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 750 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 660 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

19 660 000 Ft 

azaz, Tizenkilencmillió-hatszázhatvanezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értéket; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

10.  oldal 



wIGAILANFORGAINUSZAKBRe UFtriveilr 

8. ÖSSZEFOGI Al Qs 

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V. em.?. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 660 000 Ft 

azaz Tizenkilencmillió-hatszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  16 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. IV. em. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 
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733,00 id 

Pion.: 
H Solo 29.86 on' 
III tarok) 11,40 m2 
IV tözicktea 

12,04  ne 
V pincelepesö 5,90 ni2 
VI tároló 41,82 ni7 
VII . tire 15,99 in2 
VIII táruló 56.78 in 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V.  em. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40  

TÁRSASHÁZ  ALAN'  )01CIRAT (RÉSZLET) 

Hadape.si )711. kerüfer .1tirxelhirovi önliontatinrat 

nírsaseiztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker. Szerdahelyi utca I I. 

I. Általános rendelkezések 

A Budapest  Fúváros Józsefvárosi önkomianyzat incubi/4%A61 a Józseivarosi Vagyonkezelo 
KB. (1084 Budapest  Úr«.  8.  sz.) az ingailamm)ilsäntartásban  Budapest  VIII ker.,  35328  lusz. 

• alatt szereplö. természetben  Budapest,  VIII. ker. Szerdahelyi utca II. szám alatti is a hilyi 
önkorrnányzat kizárólagos tulajdonát  kilted)  hazing:Mani az 1993 evi sz.  It es ill 
an  modosito  1994.  evi XVII. sz. It és az  292000  (VII.  It)  önkumtányzati rendelet alapja»  ..i 
jelen okiratban, továbba a társashitzaksól 5Luló 1997 ni (I VII S? törvényben  es  a 
mellekelt alaprajzokban foglahaknak megfelelöett tfusasházza alakitja át 

A  társasház  twee: 

Itmlapeu 11 I kennel,  Szerdahelyi  „tea ii. Tánashriz. 

A  közös,  é  külön tulajdon 

Az ingattaintszek elliatarnläsa is tneu,határozása 

A.)  Közös tulajdonú 111pda:went:I:: 

I.  A  tulajd ..... »akzsak közös tulajdonában maradnak: 
inellikelt terveken telitinteten is a möszaki !eh:is/eau  Limber 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. IV. em. 7.  lirsz:  35328/0/A/40 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V. ern. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 
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02.  utcakép 

04  tűzfal 

03.  homlokzat 

05.  emeleti szintek 
-ago* 

16.  oldal 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi  utca  11.1V. em. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 

Lisgte.71:•?loPoici..m:ATI‹ 

01.  térkép 



10.  bejárat 11.  mosogató 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V. em. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 

06.  utcafront 07.  függőfolyosó 

08.  bejárat 09.  tetőszerkezet alatti deszkázat 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11. IV. em. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 

14.  szétszerelt villanyvezeték 

16.  cementlap burkolat 

13.  biztosítéktábla 

15.  gáztűzhely 

17.  szoba 



20.  hiányzó ablaküveg 21.  beázás 

22. wc 

18.  kéményre kötött gázkonvektor 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  11.1V. ern. 7.  Hrsz:  35328/0/A/40 
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H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecdesek.com 
info@ertekbecslesetcom 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adást  22771393-2-42 
Nyilviartsz.:  C00450/2010 
Iktatószáml.168-657 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.  I.  ern. 47. 

szám alatti 

35137/0/A/25 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Függetien I  tviegtazható Iértekmerö 



t'-:(3E.PEt.:IFC:ERGALTAL :ÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-657 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest  Szerdahelyi utca  16.  I  ern. 47. 

Helyrajzi száma :  35137/0/A/25 

Ingatlan megnevezése : lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 1 

Komfortfokozat : félkomfortos 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez 

Tulajdoni lap szerint méret :  32 m 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  32  rn2 Fajlagos  m2  ár:  467 240  Ft/m2 

Társasház telek területe :  861  tn 2 

Eszmei hányad :  154 /  10000 

Belső műszaki állapot : felujitando 

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 és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 14 950 000 Ft 

azaz Tizennégymiliiö-kilencszázötvenezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 920 000 Ft 

azaz Kettő millió-kilencszázhúszezer-  Ft  . 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 8 970 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-kilencszázhetvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  18. 

2021 FEUR 23. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLAZFOi.:(3A.M; S2Art.S.:ö: vt.f.rmiNi 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

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

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

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

Az értékelés  cilia:  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 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 is 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.  I.  em. 47. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2 

Helyrajzi száma: 35137/0/A/25 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. 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 Magdolna negyed kerületrészében, a  Bauer  Sándor utca is a Magdolna utca 

között fekszik, a Szerdahelyi utcában.  A  kétirányú utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 

Környezetében jellemzően utcafronton  MI6 4-5  emeletes társasházak épültek, melyek műszaki állapota átlagos. 

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

környéken  50-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedási eszközök: 

Villamos Autóbusz D Trolibusz 9 Metro/Foldalatti D Vasút 



4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

építész tervei alapján. Az épület függőleges teherhordó szerkezete kisméretű égetett falazó tégla, a födém 

acélgerendás poroszsüveg szerkezet, a fa ácsszerkezetű magastetö cseréppel héjalt. Az épület utcafronti 

homlokzata kvaderezett, kőporos vakolattal ellátott. Az elmúlt évtizedekben nem részesült felújításban, az 

emeleti szinteken jelentős vakolathiányosság, vakolatomlás látható, a tartószerkezet téglái kilátszanak, a felszíni 

csapadékhabarcsot részlegesen kimosta. 

A  vizsgát lakás az első emeleten helyezkedik el, melyet a hátsó lépcsőházból lehet megközelíteni. Melegvíz-

ellátása villanybojlerről megoldott, fűtés nincs kiépítve. Wc nincs, zuhanyfülke a konyhából lett leválasztva.  A 

szobában csaphornyos parketta látható, amely elöregedett, felújítást igénylő állapotú.  A  lakás többi része 

kerámiával burkolt, ami több helyen sérült, törött.  A  szobában egy  12  mkes fa szerkezetű galéria került 

kialakitásra, amely könnyen elbontható, igénytelen, értéknövelő tényezőnek nem mondható.  A  galéria alatti 

belmagasság  2  m. 

Az albetétben villanyóra kiépített és a villany közmű is üzemel, valamint hitelesített vízórával rendelkezik,  de  az 

óra állása nem megállapítható. Belmagassága  3,60  m 

A  lakás jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet 

mellékletben csatoltunk. Összességében gyenge műszaki állapotú, félkomfortos lakás. 

ü let: 

Épület építési éve: 1911 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakitása: pince + földszint 3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs zigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge 

Értékelt hel isé cso ort: lakás 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: parketta, kerámia felújítandó 

Vizes helyiség(ek)felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek (üvegezés nélkül  v.  hiányosan) felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,60  m galériázható 

Belső nyilászárók: fa szerkezetek és műanyag harmonikaajtó felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: villanybojler közepes 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gáz, csatorna közepes 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, vizóra iö 

Felújítás éve: na. 

 

FelúJítás tárgya: n.a. 

 

Ineatlan műszaki állapota összességében: felújítand6 

Megjegyzés: 

4.  oda 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat nem részesült felújitásban az elmúlt Idöszakban, jelentősnek mondhatók az emeleti 

szinteken a felszíni csapadék okozta vakolathibák, folytonossági hiányosságok, a telek nyugati oldalán 

foghíjtelek található, a tűzfal rossz állapotú, vakolat nélküli.  A  belső udvari homlokzata szintén felújítandó 

állapotú, a közlekedő folyosók korlátai és az egyéb  fern  szerkezeti elemek átrozsdásodottak. 

Albetét: 

Az albetet teljes felújítást is korszerűsítést igényel, fürdőszoba kiépítve, wc azonban nincs, a szemle 

időpontjában nem alkalmas a  (16/2016. (11.10.)  /  17/2016. (11.10.)  Korm.r. szerint a lakhatási Igények 

kielégítésére. 

• Elektromos áram — kiépitett, hitelesített villanyórával rendelkezik 

• vízvezeték — kiépített, hitelesített vizórával rendelkezik 

• Közcsatorna — kiépített 

• Gézvezeték — nincs kiépitve 

• Höleadó berendezés—nincs 

• Melegviz-ellátás — villanybojler 

• Gyengeáramú berendezés — nincs 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat falazat Nettó korrekció Hasznos 
konyha kerámia festett .csempe 6,79  m' 100% 6,79  m' 
kamra beton festett 4,32  m' mu 4,32  m' 
zuhanyzó kerámia festetticsempe 1,52  m' loam 1,52  m' 
szoba parketta festett 19,45  m' 100% 19,45 in' 
galéria fa szerkezet festett 12,00 in' 0% 0,00  m' 
mérési korrekció 

  

-0,08 in' 100% -0,08  m' 
Osszesen. 

  

44,00  m' 

 

32,00 in' 
Összesen, kerekitve: 

  

44 in' 

 

32 1112 

Megjegyzés: 

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

helyszinen mérésekkel ellenőriztünk. 

5. oldal 



5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi CX11. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Ell 

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 és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti  är  / 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  hoza mszá m  ítá son  alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozamajtingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságokkkamatláb 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 meghatározása. 

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

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

A  netto  pótlási költség elvú értékelés  a  vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 

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

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

tartozó földterület értéket. Épités alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, takart mütárgynál, 

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 (pótlás» költség 

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és épitményekkel azonos objektumok újraelöállitási költségének felel 

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

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

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

számolhatjuk. 

Az avulás az Idő múlása miatti értékcsökkenés. Három  fó  eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás.  A2  avulási elemek lehetnek kijavithatclak vagy ki nem javithatóak. 

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

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

városi tég la épületek  6040 iv, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

ipari is mezőgazdasági épületek  20-S0  év. 

b.) A  funkcionális avuläs 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, vagyaz általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 861  mz 

Eszmei hányad: 154 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 13,26  mz 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 920 000 Ft , Kettőmillió-kilencszázhúszezer-  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. ÓH adat S. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Szerdahelyi utca 
16.  I,  em. 47. 

VIII. ker., 

Doboz utca 

VIII. ker., 

Bauer  Sándor 

utca 

VIII. ker.„ 

Visi Imre 

utca 

VIII. ker., 

Lujza utca 

VIII. ker., 

Di6s2egi
 

, 
Samuel  utca 

megnevezése: lakás lakes lakás lakes lakás lakás 

alapterület  (m2): 32 30 36 34 29 34 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati  as/  adásvétel  är (Ft): 17 100 000 18 990 000 21 000 000 16 000 000 21 500 000 1 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 513 000 474 750 555 882 496 552 569 118 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 0% -1% 0% 

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

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

általános műszaki állapot -5% 0% -5% -5% -7% 

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% -5% 0% 0% 

Összes korrekció: -10% -4% -15% -11% -12% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 459 648 454 811 474 724 443 917 503 100 

Fajlagos átlagár: 467 240  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 951 680 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 14 950 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4adat: 

5.  adat: 

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

körfolyósós épületben, ingatlan.conV31355692 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes-

felújitandó lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.com/31905357 

Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotu,elektromos fűtésű,  1  a  1  szobás lakás, 

kiépített fürdőszobával, ingatlanscomA31887651 

Magdolnanegyed, harmadik emeleti, konvektoros, komfortos, közepes állapotú 

lakás, körfolyósós épületben, ingatlan.comA31864106 

Orczynegyed,  3.  emeleti, I szobás, elektromos fűtésű, átlagos-jó állapotú lakás, 

utcai tájolású szobával, ingatlan.conV31811403 

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

14 950 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: 

1086 Budapest, 

Szerdahelyi utca 
16.1. em. 47. 

VIII., ker., Kőris utca 
5. 

, viii.,  ker., Orczy ut 
Uta 

VIII., ker., Visi  Imre 

ingatlan megnevezése: lakás lakes 'alias lakás 

hasznosítható terület  (m2): 32 26 27 30 

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

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

kinalat/eltelt idő miatti korrekció: 40% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% 0% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 

épületen belüli elhelyezkedés 004, 0% ow, 
Összes korrekció: -1% -6% -5% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 925  Ft/m2/hó _ 2 678  Ft/m2/hó 2 702  Ft/m2/ho 

Korr. fajlagos  Map*  kerekltve: 2 768  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

blokkal, ingadan.com/31888023 

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

ingatlanzom/31684676 

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

ingatlan.com/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 768  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

850 330 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

42 516 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

17 007 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

42 516 Ft 

Költségek összesen: 

 

.102 040 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

748 290 Ft 

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

  

Tőkéshett érték, kerekitve: 

 

.10 690 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve). 

10 690 000 Ft 

azaz Tízmillió-hatszázkilencvenezer-  Ft  • 

e. vide' / 
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6. INGATLAN EGYEZTETLI i 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 

CY0] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 14 950 000 Ft 100% 14 950 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 690 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 950 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

14 950 000 Ft 

azaz, Tizennégymillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az értek magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

módosíthatják, illetve érvénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapitásait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

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

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.  I.  em. 47. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 950 000 Ft 

azaz Tizennégymillió-kilencszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  18. 
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02.  utcakép 

04.  emeleti szintek 
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08.  homlokzati vakolathullás 

10.  bejárat 

09.  OSB lappal lezárt bejárat 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.1. em. 47.  Hrsz:  35137/0/A/25  

06.  belső udvar 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Szerdahelyi utca  16.1. em. 47.  Hrsz:  35137/0/A/25 

12. vizóra 

14.  műanyag harmonikaajtó 

16.  zuhanyzó 

13.  műanyag harmonikaajtó 

.15.  villanybojler 

17  kamra 
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22.  galéria 23.  feltehetően darálós wc helye 
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18.  hiányzó ablaküveg 

20.  OSB lappal pótolt ablaküveg 21.  sérült burkolat 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. 

Caoa.. 7(4A 
Magyar 
Itga entzieve 

H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecdesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-670 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  18.  III.  em. 36. 

szám alatti 

35422/0/A/36 hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Függetien I megbizoato I  irtamero 



Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Készült:  1((b.  eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  22. 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  9. 

180  nap 

forgalomképes 

i•.:FORGALNM SZAKÉRTÓI V-21: É? 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

ozására ké 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tutlap 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-670 

: Magdolna negyed 

:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  III.  em. 36. 

:  35422/0/A/36 

: lakás 

: nincs hasznosítva 

:  1 

: komfort nélküli 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez 

:  24m2 

:  24  rn 2 Fajlagos  m2  ár:  415 123  Ft/m1 

:  550 m2 

:  197 /  10000 

: felújítandó 

: emeleti 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 9 960 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 
melybő l a telek eszmei értéke: 2 380 000 Ft 

azaz Kettőmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 5 980 000 Ft 

azaz Ötmillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft  . 

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

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

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatár szült. 

"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. 

2021 FEBR 25. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 



INGATLANFORGALMI SZAKtIZTÓI VtlEtsigNY 

1. MEGBIZÁS (SZAKÉRTÓ) FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével  beta  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)  irányelvel és a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 
A  helyszini szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk,  at  Ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalml szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan 

7.  rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: 

Bejegyző határozat: 

U.  rész: 

Tulajdonviszony:. 

rész: 

Bejegyző határozat: 

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1086 Budapest,  Lujza utca  18. Ill. em. 36. 

24,0  mOE 

35422/0/A/36 

lakás 

nincs hasznositva 

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4,1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Kálvária tér is a Magdolna utca között 
fekszik, a Lujza utcában. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-3  emeletes társasházak épültek, melyek 
műszaki állapota felüjítandó. Az aszfalt burkolat') utcába a Baross utca felöl lehet behajtani, a parkolás a 
közterületen fizetős. 

AZ  ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek is 
egészségügyi ellátást biztosító intézetek találhatók. 

Tömegközlekedési eszközök: 

D Villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

 

D Vasút 

        

3.  oldal 
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INGAÍLANPCRGALMi SZAKVLEMÉNY 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

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

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

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

Értékbecslésünk tárgyát képező ingatlan a társasház legfelső szintjén helyezkedik el, melyet a függőfolyosóról 

lehet megközelíteni.  Lift  nincs az épületben. Az ingatlan szoba, konyha, kamra elosztású, melyek belmagassága 

3,40  m.  A  bejárati ajtóról a festés teljes mértékben lepergett és felületvédelemmel egyáltalán nincs ellátva, 

hőszigetelési, légzárási paraméterekkel egyáltalán nem rendelkezik. Üvegezése hiányos, ez OSB lappal van 

pótolva.  A  szobai ablak üvegezése is hiányos, a pótlása itt is OSB lappal megoldott.  A  falak romosak, vízvételi 

lehetőség és gyenge áramú berendezés nincs, elektromos hálózati rendszer a falakból eltávolításra kerültek.  A 

burkolat cementlap és parketta, melyek felújítandó-cserét igénylő műszaki állapotúak. Az ingatlan fűtéssel nem 

rendelkezik, wc és fürdőszoba nincs kialakítva. 

Közműórák közül csak villanyórával rendelkezik, vizóra és gázöra nincs kiépítve. 

A  lakás jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 

mellékletben csatoltunk. 

Összességében kívülről felújított épületben, romos komfort nélküli lakás. 

Épület: 

Épület építési éve: kb 1890 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint  +3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, dryvit szigeteléssel ellátott közepes 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes 

Épület homlokzata: vakolt, színezet felújított 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: cementlap, parketta felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: ráccsal védett  fa  szerkezetek, üvegezésük  0513  lappal 

fedve. 

felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,40  m átlagos 

Belső nyílászárók: fa  szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz  bi osítása: nincs 

 

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

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó 

Felújítás éve: na. 

 

Felt) 'stárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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43.  Épületdiagnosztika 

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

NU: 

A  tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos.  A  lábazati rész helyenként megrongált, itt a hungarocell szigetelés látható. 

Albetét: 

A  falak romosak, a lábazati részen felázás látható, amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt 
alakult ki.  A  nyilászárók üvegezése mindenhol hiányos, ezek OSB lappal vannak pótolva. Wc és fürdőszoba nincs 
klalakítva, melegviz-vételi lehetőség nincs biztositva, fűtés nincs az ingatlanban.  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 rendelkezik 
• Vízvezeték — kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — nincs 
• Höleadó berendezés—nincs 
• Melegviz-ellátás — nincs 
• Gyengeáramú berendezés — nincs 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznositva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
konyha cementlap festett+ csempe 8,03 m2 100% 8,03 m2 
szoba parketta festett 14,75 m2 100% 14,75 m2 
kamra cementlap festett 1,34 m2 100% 1,39 m2 
mérési korrekció 

  

-0,12 m2 100% -0,12 m2 
Összesen:  

  

24,00 m2 

 

24,00 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

24 ml  

 

24 m2 

Megjegyzés: 

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



[NGATLANFORGALW 

5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

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

ágazati kockázat)-rhelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%-t1,5-4,5%+1,5%+1,0% -z  lakások:  5,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021,  I. név) 

s.  A  penzfolyamok jelenértekenek meghatározása. 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

5.  oldal 

31'1, 
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Kaska la  pú számitási módszere 

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

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

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

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezetelnek 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 de, 

városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  ev. 
b.) A  funkcionális avuläs a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégiteni. 
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 emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése. Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 550 m2 

Eszmei hányad: 197 

Albetétre jutó telek terület: 10,84  rn2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 ago 000 Ft 

/ 10000 

 

, Kettőmillió-háromszáznyolcvanezer-  Ft. 

7.  oldal 



5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Lujza utca  18.  III, 

ern. 36. 

VIII. ker., 

Karis utca  12. 

VIII. ker.
' 

Diószegi 

Samuel  utca 

9. 

VIII. ker., 

Diószegi 

Samuel  utca 

VIII. ker,, - 

Kálvária tér 

környéke 

VIII ker., 

Lujza utca 

27. 

megnevezése: lakás lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 24 25 25 26 23 28 

kínálat  K  I tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati  kJ  adásvételi (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 0% 0% 0% 0% 1% 

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

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

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

eltérő felszereltség (fű tés, szoc.blokk) -10% -10% -10% -10% -10% 

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

galéria 3% 3% 0% 3% 0% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -12% -12% -15% -22% -14% 

Korrigált fajlagos alapár (ft/m2): 406 426 428 334 410 905 423 164 406 784 

Fajlagos átlagár: 415 123  Ftifin 

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 962 952 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 9 960 000 Ft 

Összehasonlító adatok  lento: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

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

lakás, vizesblokkal, ingatlan.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.corn/31949394 

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

lakás, új nyílászárókkal, ingatlan.corn/31394926 

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

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

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

9 960 000 Ft 

azaz Kilencmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft 

8.  oldal 
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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, 
tujza utca  18.  III. 

ern. 36. 

VIII., ker., Köris utca 
5. 

. 
WI.,  ker., Orczy ut VIII., ker., Visi  Imre 

utca 

Ingatlan megnevezése: lakás lakás lakás tetras 

hasznosítható terület  (m2): 24 26 27 30 

kínálati díj / suri bérleti díj (Ft/hó : 85 000 85 000 95 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 0% 1% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -10% -10% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 
Összes korrekció: -20% -20% -19% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 360  Ft/m2/hó 2 275  Ft/m2/hó _ 2 297  Ft/m2/hó 
Korr, fajlagos alapár kereldtve: 2 311  Ft/m2/116 

összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

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

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

Orczynegyed,  3.  emeleti, összkomfortos, jó állapotú, galériázott lakás, 
ingatlan.corn/31916948 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 2 311  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 80% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  532 454 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

• 26 623 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

10 649 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

26 623 Ft 
Költségek összesen: 

 

63 895 ft 

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

468 560 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 6,5% 

  

Tőkésített érték, kerekitve: 

 

7 2.10 000 Ft  

Ingatlan bon mszarnításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 210 000 Ft 

azaz Hétmillio-kettösztiztlzezer-  Ft. 

e. oldal 

Ira 
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6. INGATLAN EGYEZTETEOE I FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

I'M 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 960 000 Ft 100% 9 960 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 210 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 960 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

9 960 000 Ft 

azaz, Kilencmillió-kilencszázhatvanezer-  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 beszerezhető k, 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 rendeltetésszerd használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek. 

10.  oldal 



INGMLANEORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 960 000 Ft 

azaz KIlencmillió-kilencszázhatvanezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  9. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  22 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  III.  em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 

TAR.S'ASHAOE Z  ALAND) OKIRAT (RÉSZLE7) 

auJ pest' ker. tuzet utde le. sz. alatti ingatian 
TAUSASMAZTULAJDONT ALAPIIIRATA 

1. 
Általános tendelkerések 

A Budapest  Fat/tiros JSzseívóresi Onkabmanyzat /  Budapest, yin.  
ker. Paross  U h  , LI I megbizesa alaplan az OF15$ iársashazakat 
gepviseló, 2pUletfenntattö  as  ingatlantorgalmaze KFI:/  1617 
Budapest 
weseeiervi  -U. 41. sr—OE -mint megbi4ott a  1993. tin  LX,4V11.1. tv. 
tóvábbiakban lakás tv., az  1994.  Úvi XVII. tv. kiegesOtésével  es  . 
4/1995.112O.) Sr,  önkormanyzati rendeletben foglaltak ajapjan a 
házingatlanok élidegenitese érdekeben a  Bp..  VIII. ker. ef.ie tulaj7 
▪ liú.on  35422  helyratZi uzäm alett nvilvantatAott tt-t  mit 
::atTernlete, a tetmöszetben Budanest, VIII. Mer.  Luna  laca ló. 

alatti a Józséfváresi enkormanyzet klzarolagos 5r  alló . 

. 
. 

a .Vegyoskezelö  EFT A  padapost. ez  u.  e. - kezelésébon  lave 
lekéház7 . . - . . 

ä  mellékelt .tervi- 5z  és müszaki lelreu szerint 
- 

társesbázza-alaMitl*  at. 

A  tersashazza  tot-Lena  alakitArtra az  1917.  Avi et.  tv'. elóirá 
sal  alapjän, valemint a jelen elepito okirat iendel-lezésel zzerint 
iterül  sot'.  . . 
A  tiusashaz külön tulajdonü ingatlenal e kézös tulaildonba utalt 
ingatlanrészekból hozzéjuk tartozó tulajdoni „illetósegüel egylizt a 
vevókkel megkötni tervezett adäu - vételi szerződések letrejottelg 
órikermanygatl. -tulajdpnban baradnak. 

:1. 
ecOEzz):. Mtler. tulaidon 

-A./ Kazoo  tulajdon 

A akasok es nom lakäsek -ceuws s;:c79ä:..7OE Ullyis4gek zeiud4Ako-

 

r. kozes Auleiocuälta ketúluek * iole -c.k:Aatboz 
ts Jeltaubau felttelOA &dal: 

i..-247hc.y;eeek felu,.ere:ésel. a7 egyeYhe!..,. 
I t e 

1. Az mgatianhc,z tAittt.,20 fóldiestiet 15e  nm  terü1ette1, a 
l'e•i1/1“et ten iAszen hvó tiubarkoiatval egyúlt. 

Alanazés, felmenötalak, a Wise) hotalokza; e äliazatok, 

13.  oldal C  
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2E6  /  10.000  hányad 

3E./  Az enkormänyzat tulajdonata  karat  a terveken  3E./  s2ánra1 :u-

 

talt, a termeszetben a " III. erelet  it..  sz." alatti 
1  szoba, konyha, kamra 
halyisegekból álló bröklakas  24  nm  alapterutettel valamint 
a közos tulajdonból 

197 / hauNd 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 

- 10 - 

35./ Az  Ónkormányzat tulajdonähn korul  a  terveken  35./  szdnmal e-

 

lölt,  a  természetben  a  "  III. omelet 35.  sz." alatti 
3  szoba, konyha, kamra 
helyiségekból  4116  öröklakás  33  nm  alapterulettel valamint 
a  közös tulajdonból 

Az onkornanyZat tulajdonana kerei a terveken  37./  szdmmal 3e-
1ölt, a természetben a " III.  amulet 37.  sz." alatti 
1  szoba, konyha 
helyiseuekból  alto  oroklakan  24  nm  alapterülettel valamint 
a közös tulajdonbn1 

1,94 7 10.300  hányad 

111./ Az onkornanyzat fulaldonaba kerot 3  terveken f;zümme1 ;e-

 

Lilt, a formentaben a " toldszint uzlet " elan' 
uzlcttqr 
helyinegtrol alto uzlet 17 nn alapterulettel  valamint 
a közos tuiajdonhol 

142  /  I0.000  hányad 

39.i Az  ankurnannaf tulajdonaha  kern; a  terveken  39.7  szannal 
tolt,  a  ternészetben  a  " töldrnnt raktar " alatti 
2  raktdr 
hely:seceknol alló raktdr  41  nm  alapterülettel valamint 
a  ke7ot tu.ajlenból 

. 910 10.900 hanyau 

4  .!  Az  önknrmanyrat fulejdonaba kart)1  a  terveken  40./  nammill je-

 

lölt,  a  terreszetben  a  " IcIdszint uzlet " alatti 
üzletter 
helyisegboi alln uzzat  IC  nm  eleoterulettel valamint 
a  kozes tu:ajdonnel 

:47  • Id.00e hányud 

14.41dal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18. HI. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 

ALAPRAJZ 



01.  térkép 

02.  utcakép 

04.  Lujza  u. 

03. sarokhornfolaat 

05. kapubejärat 

16.  oldal 

0° 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.  III.  ern. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 

itRKÉP-FOTÓDOKUMENTAVIÖ 

Lujza utca  18 

C!„, roagirtiA Ki; 

fi 



11. f üggőr olyos6 10.  felújított tetőszerkezet 

09.  ingatlan elhelyezkedése 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36  

17. 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 

13.  kamra U.  bejárat 

14.  látkép a függőfolyosóról 15.  fa szerkezetes bejárat ajtó 

17.  konyha 

It  oldal 



19.  kaputelefon helye 

23.  OSB lappal pótolt üvegezés 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  Hrsz:  35422/0/A/36 



25.  cementlap padozat 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  18.111. em. 36.  lirsz:  35422/0/A/36 

24.  lábazati felázás 

20.  oldal 
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CPR-Vagyonértékelő Kft 

.•••<%»",_ 
Magyar 
Ingaltinzöveisig 

H-1085 Budapest 
József körút  69.  tsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecsiesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-675 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

szám alatti 

35488/0/A/21 hrsz-ú 
üzlethelyiség ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I  hiesbIthetó I irtekmere 



INGAPLANFOPOE.5  ,7 1-K  '..P,T(151 VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító :  16K-675 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

Helyrajzi száma :  35488/0/A/21 

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nem hasznosított 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  170m2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  170 m2 Fajlagos  m2  ár:  127 274  Ft/m 2 

Társasház telek területe :  1163 m2 

Eszmei hányad : SO2 /  10000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : utcai pince 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 21 640 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-hatszáznegyvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 12 840 000 Ft 

azaz Tizenkettömillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft  . 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 12 980 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kilencszáznyolcvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  22. 

2021  FEBR  25. ' 

1/1 , tulajdonjog 

2020.  december  9. 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyomertekelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKeRlöi vELEmENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKERTI51 FELADAT) 

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

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

rendelet előírásai. 

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

Helyszíni szemlén jelenlevők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan 

I. rész: 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma; 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat: 

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. 

170,0 m2 

35488/0/A/21 

üzlethelyiség 

nem hasznosított 

nincs bejegyzés 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Szervezeti MűködésISztabályzat benyújtva 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, a Magdolnanegyed kerületrész déli szélén, a Kálvária mellett található, 
utcafronti zártsorú beépitésü társasház pinceszintjének deli oldalán helyezkedik el, egyetlen bejárata a Baross 
utca felől nyílik Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponként napközben parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti beepitésü, belső udvaros kialakitásu 

társasházak találhatók. 

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

egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50 
300  méterre elérhetőek. 

Villamos [2:1  Autóbusz Trolibusz meticebidalarti VastA 

S. oldal 

11.3 



iNGATLANZIORGALM] SZA 

4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  Baross utca  es  a Kálvária tér által határolt saroktelken elhelyezkedő, utcafronti 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 felújításban, a lábazati részen talaj 

menti vizesedésből adódó vakolathibák (vakolatmállás, foltosodás) látszik, a Kálvária tér felé eső lábazaton 

utólagos hőszigetelő rendszert helyeztek el, az alatta lévő tartószerkezet állapota nem behatárolható.  A 

tetőszerkezet és az ereszcsatorna biztosítja a felszíni vízelvezetést. 

Az albetét az ingatlan-nyilvántartás szerint  170 m2,  amely az eredetileg három helyiségből álló ingatlan hasznos 

alapterülete.  A  szemle időpontjában tégla falazattal megváltoztatták a helyiségtagolást, emiatt a hasznos 

alapterület jelentősen csökkent.  A  helyiséghatároló falszerkezet gyenge épitési állapotú, egyszerűen elbontható. 

Értékbecslésünkben az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett alapterülettel számoltunk. Az értékelt ingatlan az 

épület pinceszintjének Baross utcai, déli oldalán helyezkedik el, bejárata közvetlen az utcafronton nyílik.  A 220 cm 

bejárati magasságú,  110 cm  széles fémszerkezetű ajtó előtt GSB takarólap került elhelyezésre.  A  lépcsőtéren 

keresztül kétoldalt raktárak érhetőek el, melyek helyiségtagolását tégla falszerkezettel oldották meg.  A  boltozatos 

födém alatti belmagasság a legmagasabb ponton mérve cca.  280-290 cm.  Közműrendszerek közül a  viz  kiépített, 

nem hitelesített vízóra albetéten belül, korábban zuhanyzónak  es  WC-nek kialakított helyiségekben vízvételi 

lehetőség is közcsatorna csatlakozás biztosított volt, a közműhálózatok vezetékei cserére szorulnak. Az összes 

helyiség padozata simított beton, a falak vakoltak, meszeltek, jelentős talaj-menti vizesedés okozta 

vakolathibákkal rendelkeznek, a födémen lokálisan vakolat- és a tartószerkezet tégla elemeinek omlása 

tapasztalható lokálisan. Az utcafront felé fémrácsozású, övegezés nélküli ablakhelyek találhatók, melyek gyéren 

természetes fénnyel világítják be az utcafronti helyiségeket. Összességében kerületen belül átlagos 

elhelyezkedésű, jelentős műszaki és esztétikai felújítást igénylő helyiségcsoport. 

Épület: 

Épület építési éve: - 1920 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + emelet 

Alapozás, szigetelés: tágla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém felújitandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó • 

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyisé 

Belső terek felülete: vakolt, meszelt felújítandó 

Belső terek burkolata: beton felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: a szemle során nem felel meg a korábban kialakított 

funkciónak, 

felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs felújítandó 

Külső nyílászárók: fém tok- és szárnyszerkezetű bejárati zsilip ajtó felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 220 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 280-290 cm normal 

Belső nyílászárók: nincsenek 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: víz 

 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra (enm hitelesített) 

 

Felújítás éve: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Epületdiagnosztika 

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

tervdokumentácIók) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszáki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, is annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

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

Albetét: 

Az albetét jelentősen amortizált állapotban van. Közműrendszerek közül csak a  viz  és a közcsatorna hálózat 
klipitett, az elektromos rendszer vezetékeit eltávolították. Fűtést  es  melegvíz-ellátást biztosító rendszer nem 
kiépitett.  A  padló- és falburkolatok elhasználódott, felújítandó állapotban vannak. 
• Elektromos áram — nincs kiépített hálózat 
• Vizvezeték — kiépített, vizórával rendelkezik (nem hitelesített) 
• Közcsatorna — rácsatlakozás biztosított 
• Gazvezeték — nincs kiépített hálózat 
• Hőleadó berendezés — nincs kiépített hálózat 
• Melegvíz-ellátás — nincs kiépített hálózat 
• Gyengeáram berendezések — nincsenek 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. HelyiségkImutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár (tároló) beton vakolt + meszelt 59,94  m' 100% 59,94  m' 
eladótér (tároló) beton vakolt + meszelt 65,00  m' we% 65,00  m' 
eladótér (tároló) beton vakolt + meszelt 44,82  m' 1005' 44,82  m' 
mérési korrekció 

  

0,24  m' 100% 0,24  m' 
Összesen: 

  

170,00  m' 

 

170,00 m2 
Összesen, Iterekítve: 

  

170  m' 

 

170  m' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület meghatározásánál az ingatlan-nyilvántartás szerinti adatot vettük figyelembe. 
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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. (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 Cll. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú is 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 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár/ kínálati 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 belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésitési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapír hozama)Ungatlanpia kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)Lhelyi 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  panzfolyamok jodenértákanek meghatározása, 

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

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák, 

6.  oldal 



INGATLANFORGALMISZArRel VÉLEMgNY 

Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újrael6állItási 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. ipités alatt  livid  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 fejezödnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

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

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

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

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás is 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyitva.  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 iv, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari is mezögazdasági 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  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedese: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1163  rn 2 

Eszmei hányad: 502 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 58,38 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 12 840 000 Ft , Tizenkettőmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft  . 

7.  oldal 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 

Baross utca  113. 
pinceszint. 

VIII. ker, 

Vay  Adam 

utca 

VIII. ker., 

Haase  Béla 

utca 

ker., VIII. 

Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 170 80 52 71 342 178 

kínálat  K  / ténytadásOEvétel T K K K K K 

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

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10°4' -10% -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓ!' 

eltérő alapterület -9% -12% -10% 17% 1% 

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

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

általános műszaki állapot 0% 0% 30% 0% -10% 

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -5% -5% -5% -5% -5% 

galéria 0% GM 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota -5% -5% 3% -5% 3% 

Összes korrekció: -24% -27% 10% 2% -24% 

Korrigált fajlagos alap (Ft/m2): 135 005 138 095 111 511 137 163 114 594 

Fajlagos átlagár: 127 274  Ft/m2 

Ingatlan becsült piaci értéke: 21 636 580 Ft 

Ingatlan értéke kerekitve: 21 640 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása -

 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5  adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatian.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erő teljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  baton  padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatian.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti hejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

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

Az ingatlan piaci összehasonlit6 módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

21 640 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-hatszáznegyvenezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehason1ft6 

adat  1. 
összehasonlító 

adat  2. 
Összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedise: 
1082 Budapest, 
Baron  uta  118. 

pinceszint. 

VIII., ker., Diószegi 
Samuel  utca 

vat, keg., Horvath 
Mihaly Or  

vol.,  keg.,  Bacsó  Bala 
utca  12 

Ingatlan megnevezése: Üzlethelyiség raktár raktár raktár 

hasznositható terület  (m2): 170 20 45 65 

kínálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/hó: 35 000 60 000 100 000 

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -15% -13% -11% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Owes  korrekció: -20% -28% -26% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 260  Ft/m2/h6 870  Ft/m2/hó 1 032  Ft/m2/h6 

Korr, fajlagos alapár kerekítve: 1 054  Ft/m2/hó 

összehasonlító adatok leírása: 

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

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

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

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

padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámités 

  

Bevételek: 

  

piacl adatok szerint bevételek: 

 

1 054  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 

 

70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 

 

1 505 112 Ft  

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

75 256 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

30 102 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

75 256 Ft 

Költségek összesen: 

  

180 613 Ft  

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

1 324 499 Ft 

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

   

Tőkésített érték, kerekltve: 

  

18 920 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

18 920 000 Ft 

azaz Tizennyokmilliii-kilencszázhúszezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

IFt] 

Súly 

1°M 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 21 640 000 Ft 100% 21 640 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 18 920 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 640 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

21 640 000 Ft 

azaz, Huszonegymillió-hatszáznegyvenezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

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

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

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, 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  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 eseten érvényesek. 

10  oldal 



INGATLÁNFORGAIMI SZAKOTÓI VÉLEMtNY 

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,  Baross utca  118.  pinceszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21 640 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-hatszáznegyvenezer.  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  december  9. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  22. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGALAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal O 
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MANUA EREDE77 ÁLIAPOT 
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ALAPRAJZ - TERMÉSZETBENI ÁLLAPOT 
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TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

Mandak Ifá 

02.  utcafronti homlokzat 

04.  utcafronti lábazat 

03.  utcafronti homlokzat 

OS.  bejárat 

:s. oldal 



MELLÉKLETEK:  1082 Budapest,  Baross utca  118.  pinceszint. Hrsz:  35488/0/N21 

06.  Ingatlan bejáratának környéke 07.  ingatlan bejárata 

08.  lépcsőtér falszerkezete 09.  falszerkezet, padozat 

10.  falszerkezet, padozat 11.  falszerkezet 
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15.  közlekedő 

17.  ablak a Baross utca felé 

13.  vakolat és falszerkezet omlás a födémen 12. 11.  falszerkezet 

14.  zuhanyzó 

16.  vizora nem hitelesített) 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
wvvw.ertekbecslesek.com 
infeiertekbecdesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégisz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyily.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-673 

fenny 
Icrat2anuevetstg 

re..44,OE141.44.4..t."4 ' 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26. 

alagsor 

szám alatti 

35452/0/A/2 hrsz-ú 
üzlethelyiség ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

FUggetIen I Megbithel6 ittekmere 

131 



ll1C.111TLANFO- C1> Z' Riál VÉLEMÉT 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-673 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) :  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  alagsor 

Helyrajzi száma :  35452/0/A/2 

Ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  86  rn 2 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  86 m2 Fajlagos  m2  á 32 893  Ft/m2 

Társasház telek területe :  823 m2 

Eszmei háriyad :  89 /  1000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : alagsori 

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 piaei viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 11 430 000 Ft 

azaz Tizenegymilliö-négyszázharmincezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 16 110 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-egyszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 6 860 000 Ft 

azaz Hatmillió-nyolcszázhatvanezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

'A  likvidációs érték a kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  22. 

  

2021 fEBR 25. 
Lakatos Ferenc 

ingatianvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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INGATLANFORGALMISZAKERIOlvELEMENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  84,  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalml szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piacl) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat ál  tali  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 (EVS  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módositott  25/1997. 1.) PM 
rendelet előírásai. 
A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, a ingatlan adottságalt, környezetét is 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

H  el yszíni szemlén jelenlevők: I ngatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan-

 

t. 

Széljegy tartalma: 

Ingatlan címe (tutlap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: 

Bejegyző határozat: 

rész: 

Tulajdonviszony: 

lit  rész: 

Bejegyző határozat: 

nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  alagsor 

86,0  m' 

35452/0/A/2 

üzlethelyiség 

nincs hasznositva 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az értékelésbe vont Ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolnanegyed elnevezésű városrészben, a Kálvária 
teret a Teleki László térrel összekötő Karácsony Sándor utcában helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a 
parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos,  200  méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a 
környéken  S0-300  méterre elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök: 

Villamos 9  Autóbusz 9  Trolibusz  D Metro/Földalatti  D vasút 

S. oloal 
e tOEI 
N., 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + földszint +  1  emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 

poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 

beépített. Vélhetően a századfordulón épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos 

információ nincs. 

A  vizsgált albetét a társasház alagsorában található, amely utcafronti kialakítású és közvetlen a kapualj mellett 

található. Bejárati ajtaja dupla fém szerkezetű ajtó, amely gyenge műszaki állapotú. Az albetétbe meredek fa 

szerkezetű lépcsőn keresztül lehet lejutni, amely utcai szeméttel teli, és akadályozza a helyiségbe a lejutást. Az 

ingatlan  3  helyiségre osztott, melyben egy romos műszaki állapotú, fa szerkezetű tároló is leválasztásra került.  A 

belső tér gyenge állapotú, a padozat burkolatlan, a falfelület vakolt,  de  helyenként hiányos, vagy teljesen 

hiányzik, csak a tégla látszik.  A  falazat sok helyen salétromos. Önálló fűtés és melegvíz-ellátás nincs az 

ingatlanban, az elektromos hálózat is szét van szerelve. Gázóra, villanyóra nincs, Önkormányzati jegyzőkönyv 

szerint csak vízórával rendelkezik az ingatlan, azonban a vízórát szemlénk  saran  nem láttuk. 

Az ingatlan téglaboltozatos, belmagassága  2,50  m, a bejárati nyílás magassága  1,50. 

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

mellékletben csatoltunk. 

Összességében az utcai bejáratú alagsori albetét gyenge, felújitandó műszaki állapotú, jelenleg használaton kívül 

áll. Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt üzlethelyiségkent nem hasznosítható. 

Épület: 

Épület építési éve: kb. 1900 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  1  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, szinezett gyenge 

Értékeit helyiségcsoport: üzlethelyiség 

Belső terek felülete: vakolt gyenge 

Belső terek burkolata: beton gyenge 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség 

 

Külső nyílászárók: fém szerkezetek felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,50  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,50  m átlagos 

Belső nyiläszárók: fa szerkezetek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek (Önkormányzati jegyzőkönyv szerint 

vízóra van) 

felújítandó 

Felújítás éve: n.a. 

 

Felújítás tárgya: na. 

 

Ingatlan műzzalci állapota össziasságában: E3Yengo 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3,  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az épület teljesen leromlott műszaki állapotú, vakolathullás mindenhol látható, az épület homlokzata 

elszürkült Felújítva az elmúlt  20  évben biztosan nem volt  A  falakon és a lábazati részen nagyfokú vakolathullás 

tapasztalható a felvizesedés következtében. 

Albetét: 

Az albetét teljes felújítást és korszerűsítést igényel, a belső térben a villanyhálózat szét van bontva, a falak 

salétromosak, jelenleg nem felel meg a lakhatás követelményeinek. 

0  Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik 

o Vízvezeték — kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik (szemlén nemtaláltuk), az Önkormányzati 

jegyzőkönyv szerint van. 

Közcsatorna — kiépített 

* Gázvezeték — épületen belül elérhető, albetét nem rendelkezik kiépített gázhálózattal 

o Höleadó berendezés -, nincs 

• Melegvíz-ellátás— nincs 

o Gyengeáramú berendezés—nincs 

Bérlői megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Netter Korrekció Hasznos 
üzlethelyiség beton vakolt 42,63 m7 100% 42,63  rn 2 

raktár beton vakolt 27,68  m' 100% 27,68  m' 

raktár beton vakolt 15,80  m' 100% 15,80  m' 

mérési korrekció 

  

-0,11  m' 100% -0,11  m' 

Összesen: 

  

86,00  m' 

 

86,00  m' 

Összesen, kereldtve: 

  

86  m' — 86  m' 

Megjegyzés: 

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

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

6.  oldal 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenó Megbízó személyes adatait a 
2011.  évi  OM.  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 kivül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi ds 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 is egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolitott ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan is 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 értekesitett, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsértek. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 
r ealizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

A  hoza msze mításon ala puló értékelési módszer 

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

felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket.  A1  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  is  kiadások becslése használati módonként. 
3.Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2 eves  magyar állampapir hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 

ágazati kockázat)thelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.1.  n.öv) 
5. A  penzfolyamok jelenertékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

7.oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

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

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

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok  at  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  at  értékelés,  at  épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

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

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

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos.költségét, 

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

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

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

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

számolhatjuk. 

Az avulás  at  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  at  épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

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

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

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

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

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

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

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

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 823 m 2 

Eszmei hányad: 89 

Albetétre jutó telek terület: 73,25  ra z 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Rim' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 16 110 000 Ft 

/ 1000 

Tizenhatmillió-egys ztízezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékek ing. elF1 adat  1. 15%  adat  2. Öli adat  3. ÓH adat  4. ÖN adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest' 
Karácsony 

Sándor utca  26. 
alaesor 

VIII. ker., 
Vay Ádám 

utca 

VIII. ker., 
Bacsó  Bile 

en  

VIII. ker., 
Homok utca 

VIII. ker., 
Bacsó Béla 

Uta  12 

VIII. ker., 

Fiore  nszky 

111Ca 

megnevezése: üzlethelyiség raktal raktir raktár raktár raktár 

alapterület  (m1): 86 80 52 71 342 178 

kinalat  K  / tényl.adásvétel T K K X K K 

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

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -1004 -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -3% -2% 26% 9% 

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

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése es 0% 0% Ct% 0% 

általános műszaki állapot -5% -5% 5% • 5% -10% 

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -5% -5% eh -5% -5% 

galéria eh 0% eh 0% 0% 

ház műszaki állapota -5% -5% 0% -5%  

 

Összes korrekció: -21% -23% 9% 6% -16% 

Korrigált fajlagos alapár  (f  t/m2): 141 044 144 509 109 891 141 726 127 293 

Fajlagos átlagár: 132 893  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 428 798 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 11 430 000 Ft 

összehasonlita adatok leitasa: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 
rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos nyers falfelülettel 
rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 
falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 
rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 
részben felújított, pinceszinten található helyiség, ingatlan.com/30731653 

A2  ingatlan piaci összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve): 

11430000 Ft 

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

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1086 Budapest, 

Ka  racsony Sándor 
utca  26.  alagsor 

"IL '  ker- Diöszegi
 

Särnu utca el tar 

VIII., ker.,  Horvath 

Mihály 

VIII., ker.,  Backe Bela 

utca  12 

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 86 20 45 65 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 35 000 60 000 100 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓ K 

eltérő alapterület -7% -4% -2% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés -10% 0% 0% 

Összes korrekció: -22% -19% -  1 rx, 
Korrigált fajlagos alapár: 1 235  Ft/m2/hó 971  Ft/m2/hó 1 148  Ft/m2/hó 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 118  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása; 

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

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

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

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

padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 118  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

807 643 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

40 382 Ft 

Igazgatási öltségek: 2% 

 

16 153 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

40 382 Ft 

Költségek összesen: 

 

96 917 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

710 726 Ft 

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

  

Tőkésitett érték, kerekltve: 

 

10 150 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel nieghatározott értéke (kerekítve): 

10 150 000 Ft 

azaz Tízmillió-egys ötvenezer-  Ft  . 

10. olcrat 
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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 kismertekben 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 

IN 

Súlyozott érték 
(Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11 430 000 Ft 100% 11 430 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft ax 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 10 150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke: 11 430 ODD Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

11 430 ODD Ft 

azaz, Tizenegymillid-negyszázharmIncezer-  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 (jogclm, 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 fettételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznositásával 
összefüggésben a helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás is felhatalmazás rendelkezésre  ell,  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 dijak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és 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, 
kodátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez; 
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken is alapelveken alapulnak, is csakis jelen 

• szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelö által történő felhasználás esetén érvényesek. 

11.  oldal 
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S. ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján  at  alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  alagsor 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 430 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-négyszázharmincezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  22. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKERTÓI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3,  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETE17 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 

D 
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UĽ ker. Karicsony  Sándor  ii. 26. 
Tairsash52 

• alapirő eking 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2 

TÁRSASHÁZ  A/A OKIRAT (RÉSZLED 

Budapest,  "M., Karácsony Sándor  u. 26. rim  alatti a  Budapest  Főváros Józsefviros: 
önktinnómIT.at tulajdonában álló házingatlant,  r 1994.  évi XVII tv-cl módositon  199.1  evi 
LXXVIII tv.  5I.§.  I. bel' (továbbiakban. törvény), valamim az I. sz alatt mellékeli tervrajt.  es 
a  2.  sz alatt mellékelt műszaki leiris alapján társashitzzi alaktka át 

A  társasház öröklakásai és nern lakás ciljára  :7°1010  helyiség a jelen alapitó okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások  es Es  nem lakás céljára SitOlgilié helyiség a 
közös tulajdonban maradó telek, epületrész, berendezések is felszerelések közös használatának 
jogaval • a törvény alapján értekesitve • a vevő ntlajdonaba kerülnek azzal  bogy  a mindenkori 
rulajdonostarsak egymás közötti (omiszonyit az  1977.  évi II. tvr. rendelkezései  es  az alapito 
okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabályozzák: 

Aj  Karin  tulajdon 

I A  tulajdonostársak közös tulajdoeaban maradnak az I  foam  alatti terveken I. -XII 
feltuntetet  es  a  2.  szarna mellékelt vaiisraki  Withal]  kőriilin telek  Ss  eptintirlyrészek, 
berendezések ás felszerelések (Az I. sz  2  sz. melléklet a foldhivatali szeriesztési inunkjkhoz 
szükséges.) 

A  közös tulajdonba kerü16 vazunriszek  Kirin 

Telek 823,00  mi 

II Az épület alapja,  n f6 es  válaszfalak. kiváltások fade:net snoelések, ealantur 
egyéb közös szerkezeti teszek  es  gépeszed betenderesek. 

Valapaccnyi, az éptiletbec lero (viz.•gaz,-csatorna, elektroinos. stb.)  Wort  s 
a fogyasztóig 

Itioreseinti közös tulajdonba kerülő vagyourészek 

1' rune], :61.17 stir 

alostkkoraa lf.50 

vl I eptsőbár 16 9:  tuOE 

faltIvinti tulaplonha ker sAgyunritzek 

v: I Ärodeiz 

VII KOras ; III . 

I'  31(16(9 1 ,.  tOE, 
• Általános rendelkezések 

it ---fludapesk-VII . ketilieti167t51llű tulajdoni lapon  35452 lure  alatt felvett, a terrueszetben a 

St  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2  

1111 diudvarok  
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Ve ?Dr.: tatsatiSt-ttniklal.dsol. et,  nem  !aka:. reljära szolialti 11:12. :m21: ;Intake :Wm a 
genet It It.1;nlioni !Seed'i tulajdonostärsakat a metaled' feu' i.e.izictbzi es 4: tesilocem 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2  
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2  

06.  utcafront 07.  bejárat 

08.  szétszerelt elektromos hálózat 09.  mennyezet 

10.  szétszerelt elektromos hálózat 11.  belső tér 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2  

12.  belső tér 

14.  mennyezeti világítás 

16.  lekeritett tároló 

13.  pinceablak 

17.  belső tér 

18. oldai 

15.  biztosítéktábla 



22.  átjáró a másik helyiségbe 23.  szeméttel teli lépcső 

19.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Karácsony Sándor utca  26.  (alagsor) Hrsz:  35452/0/A/2 

18.  belső tér 

20.  átjáró a másik helyiségbe 

19.  falak állapota 

21.  falak állapota 
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CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József körút  69.  is:.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
infoeertekbecdesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cegjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyiki.tart.sz.:  C00450/2010 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  2. 

szám alatti 

35076/0/A/30 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I Megbízható I trteltmer6 



ORGÁLMi SZAKÉRTŐ I 
"" 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-671 

Magdolna negyed 

1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4,  pinceszint  2. 

35076/0/4/30 

raktár 

nincs hasznosítva 

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

9C m2 

90  m' Fajlagos  m2  ár:  136 072  Ft/m' 

645  m,  

670 /  10000 

felüjítandó 

utcai pince 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 12 250 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázötvenezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 9 510 000 Ft 

azaz Kilencmillió-ötszáztízezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-e: 7 350 000 Ft 

azaz Hétmillió-háromszázötvenezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

'A  likvidációs érték a kényszerértékesités  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet  z  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 példányban. 

Budapest, 2021.  február  18. 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  3. 

180  nap 

forgalomképes 

(7. 

2021 [EH 23. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKelel VeLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerzödés 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, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (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 készitettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévőt Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  2. 

Tulajdoni lap szerintl területe: 90,0 m2 

Helyrajzi száma: 35076/0/A/30 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

It Mu: 

lulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rést 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrészében, a Nagy Fuvaros és a Népszínház utcákat 
összekötő, egyirányú utcában található, utcafronti zártsorú  ',Spat°  társasház utcafronti részinek pinceszintjén 
helyezkedik el, közvetlen utcai bejárattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek. 

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

Villamos 

    

Trcdibusz 

 

CZ Aubetaz 

 

    

    

Metro/Foidalatti Vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az értékelt ingatlan a közbenső telekterületre épített, utcafronti zártsorú beépítésű társasház utcafronti 

részének pinceszintjén helyezkedik el, közvetlen utcafronti bejárattal.  A  pince + földszint +  3  emelet szint 

kialakítású épület az 1900-as évek elején épült hagyományos építési módban, kisméretű falazótégla 

falszerkezettel, acélgerendás poroszsüveg födémmel. Az utcafronti homlokzat földszinti  es  első emeleti része 

kváderezett, a felsőbb szinteken kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt években felújításon esett át, a lábazati 

részen talaj menti vizesedési nyomokkal, az emeleti szinteken szerkezeti és esztétikai hiba nélkül,  A  magas 

tetőszerkezet cseréppel héjalt, az ereszcsatorna rendszerrel közösen biztosítja a felszíni vízelvezetést. Az észak-

keleti oldalon foghíj telek található az épület mellett, a tűzfal felújítandó állapotú. 

Az albetét a Kis Fuvaros utca felől  166 cm  bejárati magasságú,  44 cm  széles, kétszárnyú, fémszerkezetű ajtón 

keresztül közelíthető meg, innen fémszerkezetű lépcsősor vezet  a290/300 cm  belmagasságú utcafronti 

helyiségbe, ahonnan boltíves ajtónyíláson a belső raktár rész közelíthető meg.  A  falszerkezet egésze jelentősen 

amortizált állapotban van, a vakolat jelentős része hiányzik, a nyers tégla felületeken vizesedés okozta foltosodás 

nyomok láthatók.  A  födémszerkezet vasgerendái sok helyen kilátszanak, átrozsdásodtak, Közműrendszerek közül 

a víz-, és az elektromos rendszer kiépített, villanyóra nem található, a vízóra nem hitelesített. Fűtési és meleg-víz 

ellátást biztosító rendszer nem kiépített. Az utcafront felé néző ablakok üvegezése hiányzik, a fémszerkezetek 

átrozsdásodtak. Összességében jelentős műszaki és esztétikai felújítást igénylő ingatlan. 

Épület: 

Épület építési  eve: -1920 
Műszaki á Ila  pot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint 3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tágla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserép fedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, kváderezett iö 

Értékel he I ísé cso ort: raktár 

Belső terek felülete: nyers tégla felület, részben vakolva felújítandó 

Belső terek burkolata: simított beton felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: beton felújítandó 

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó fém szerkezetű ablakok felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 166 cm 

 

Átlagos belmagassága: 290/300 cm átlagos 

Belső nyílászárók: fa és fém szerkezet, üvegezés hiányzik felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépített rendszer 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített rendszer 

 

Meglévő közmű-kiállások: viz,  villany, közcsatorna 

 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra 

 

Felújítás éve: 

  

Felújítás tárgya:, 

  

Ingatlan műszaki állapota s ességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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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 e a látható tüneteket 

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

Ház: 

A  társasház homlokzata felújításban részesült az elmúlt évtizedekben, a kőporos vakolat egységes, csak a 

lábazati részen látható lokálisan vizesedés okozta vakolathiba. Az ereszcsatorna állapota megfelelő, a felszíni 

vizelvezetés biztosítása megoldott.  A  belső homlokzat nem szemrevételezhető a szemle során. 

Albetét: 

A  padló-  es  falburkolatok cserére szoruló, felújitandó állapotban vannak. Jelentős mértékű a - talaj menti 

csapadék okozta - vakolathiányosság.  A  falfelületek részben utólagos könnyűszerkezetes burkolattal ellátottak. 

Közcsatornára csatlakozattott,  WC,  mosdó leválasztott kis helyiségben kiépített.  A  tartószerkezet előtt 

társasházi közös közművezetékek futnak. 

• Elektromos áram — klépltett, hitelesített villanyórával mért 

• Vizvezeték — kiépített, hitelesített vizóra nem található 

• Közcsatorna kiépített 

• Gázvezeték — nem kiépített, utcában elérhető 

• Höleadó berendezés — fütési rendszer nem található 

• Melegvizellátás — melegviz-ellátást biztosito rendszer nem található 

• Gveneeäramií berendezések — nincsenek. 

Bérldi megjegyzés: 

Nincs bérlő, az állagmegóvás nem biztositott, az elmúlt Időszakban nem hasznosított. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár beton vakolt 9, 7  m' 100% 9,27 m2 
raktár beton vakolt 31,98 nil 100% 31,98 m2 
raktár beton vakolt 20,47  rn2 100% 20,47 m2 
raktár beton vakolt 22,74  m' low.  22,74 m2 

raktár beton vakolt+csempezett 5,37  m' 100% 5,37 m2 
alapterületi korrekció 

  

0,17m2 100% 017m2 
összesen:  

  

90,00  m' 

 

90,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

90 m2 

 

90m2 

Megjegyzés: 

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



S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997.  (VII1.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak 

megfelelően készülnek. 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

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 paraméterelvel, majd az eltérések 

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

-  realize  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 alaputó értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozarna)+ingatl nplaci kockázat (azon elül 

ágazati kockázat)i-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%, (2021,1.  név) 

S.  A  pértzfetyarnok jetenértékének rneghatároúa. 

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

A  módszert általában  a  jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében lkalm ák. 

G. oldal 
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Költségalapú szá  mitt(  módszere 

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

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

Építmények esetében az értékelés, az épületek és épitmények bruttó helyettesitési (pótlás» költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlás') költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépitményekkel azonos műszaki jellemzökkel is funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és 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 
Újraeleiállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari költségbecslési Segédlet (EKS)  2020.  évi egységinai alapján 
számolhatjuk. 

Az avult 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 is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamét kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
-  %Woe  tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80 iv, 
- iparl 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 avult az ingatlanon kívüli körülmények miatt  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 64$  mz 

Eszmei hányad: 670 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 43,22 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 003  Ft/mi 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 9 510 000 Ft , Kilencmillió-ötszáztkezer-  Ft. 

7.  oldal 



• '•.OEEEIAÉrlY 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, 

Kis Fuvaros utca 

4.  pinceszint  2. 
VIII. ker., 

14oránszky 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca 

VW.  ker., 

Teleki  Laszlo 

tér 

VIII. ker., 

Tolnai Lajos 

utca  27 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12. 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 90 80 52 380 270 342 

kínálat  KI  tenyl.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 /adásvetel ideje (év): 2021 2021 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 -1% -3% 24% 15% 21% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások pl: vizesedés) -10% 0% -10% 0% -10% 

funkció -5% -5% 3% -5% 3% 

ház műszaki állapota 0% 0% 5% 0% 0% 

Összes korrekció: -26% -18% 14% 5% -4% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 131 748 154 382 107 888 157 500 128 842 

Fajlagos átlagár: 136 072  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 246 480 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 12 250 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszinháznegyed, utcafronti bejáratos, utcafronti ablakokkal rendelkező, beton 

padozatü, boltives, közepes állapotú raktár, villany közművel, 

ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, pinceszinten található, beton padozatú, leromlott állapotú, utca 

felő l megközelithető, ingatian.com/31907113 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, víz, 

villany, közcsatorna közművel, ingatlan.com/29111267 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

pinceszinten található raktár, https://ingatlan.com/29942210 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatlanforn/21731671, 

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

12 250 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázötvenezer-  Ft  . 

S. oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan ösuehasonlkó 
adati. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlitó 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedese: 

1081 Budapest,  Kis 
Fuvaros utca  4. 

pinceszint  2. 
VIII., ker., 

Századosnegyed 
VIII., ker., 

Századosnegyed 
VIII., ker., 

Századosnegyed 

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznositható terület  (m2): 90 250 110 330 

kinálati dij / szerz. bérleti díj (Ft/hó: 462 000 176 000 528 000 

kinalat / szerzödés ideje (év, hó): 2021 2021 2021 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -lox -3.0% -10% 

fajlagos  alai*  (Ft/m2/hó): 1 663 1 440 1 440 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 16% 2% 24% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -5% 40% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés -10% -10% -10% 
Összes korrekció: 6% -8% 9% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 763  Ft/m2/hó _ 1 325  Ft/m2/hó • 1 570  Ft/m2/116 

Korr. fajlagos  *leper  kerekítve: 1 552  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása:  

1.adat: 

2. adat: 

3.adat: 

Századosnegyed, földszinti elhelyezkedésii,  3-7  méteres belmagasságú, 
megfelelő állapotú, közmüvesitett raktár, ingatlan.com/32019431 

Századosnegyed, zárt,- biztonságos telephely belső részén található, 
földszinti raktár, kiépített közművekkel, ingatlan.com/31982131 

Századosnegyed, fűtéssel rendelkező, emeleti elhelyezkedésű, fűthető 
raktár, nagy üvegfelületekkel, ingatlan.com/31982133 

Hozamszámítás 

 

Bevételek 

 

piaci adatok szerint bevételek : 1 552  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70rh 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I  1 173 312 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

58 666 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

23 4E6 Ft 
Egyébköltségek: 5% 

 

58 666 Ft 
Költségek összesen: 

 

140 797 Ft  

  

Eredmény: 

 

Éves üzemi eredmény: 

  

1 032 515 Ft 

Tökésitési ráta (szómitás  6.  old.): 8,5% 

  

Tökéskett érték, kerekltve: 

 

12 150 000 Ft 

Ingatlan hozamszámitason alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

12 150 000 Ft 

azaz Tizenkettörnillid-egyszázötvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

rol  

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 12 250 000 Ft 100% 12 250 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 250 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

12 250 000 Ft 

azaz, Tizenkettömillió-kettőszázötyenezer-  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 korlátozásárol 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  es  felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

feltételeztük hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten érvényesek, 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRIÖI vELEmite 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

Ingatlan címe: 1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint  2. 

Ingatlan  Mad  forgalmi értéke: 12 250 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-kettőszázötvenezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2021.  február  3. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  18. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTÖI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek O
D

D
 0
0
0
0
0
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MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint. ajtó:  2. Hrsz:  35076/0/A/30 
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04 utcafronti homlokzat 

03.  utcafronti homlokzat 

OS.  utcafronti homlokzat, lábazat 

17.  oldal 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint. ajtó:  2. Hrsz:  35076/0/A/30  

TÉRKÉP-1:0761)0KIIMEN7'4CIÓ 

Gano:v 

01.  térkép 

02.  ingatlan környezete 



06.  ingatlan bejárati ajtó 

08.  lépcsősor a pinceszintre 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint. ajtó:  2. Hrsz:  35076/0/A/30  

10.  raktár 

07.  ingatlan bejárati ajtó 

09 aktar 

IL  aktár 

13.  oda: 

?as 



13.  társasházi közös közműrendszerek, 

födérnszerkezet 

14.  födémszerkezet 15.  vízvételi lehetőség 

17.  villanyóra 

MELLÉKLETEK:  1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  4.  pinceszint. ajtó:  2. lest 35076/0/W30  

16  vizes blokk 
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CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz:  01-09-942852 
Adász:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám:  168-676 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

szám alatti 

35367/0/A/17 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független  1  Megbízható  1  Frtékmérö 

29e 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-676 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

Helyrajzi száma :  35367/0/4/17 

Ingatlan megnevezése raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  40 m2 

Helyiségcsopott redukált alapterülete :  31 m2 Fajlagos  m2  ár:  139 624  Ft/m2 

Társasház telek területe :  875 m2 

Eszmei hányad :  454 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelíthetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

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

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 4 330 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázharmincezer-Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 2 620 000 Ft 

azaz Kettőmillió-hatszázhúszezer-  Ft. 

likvidációs ér ték a forgalmi érték  60%-a": 2 600 000 Ft 

azaz Kettőmillió-hatszázezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  22. 

2071 ÁR11 0 2. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, Ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzitett 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  at  ingatlannal kapcsolatban 

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ([VS 2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1937.  (VIII.  1.) PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk,  at  Ingatlan adottságait, környezetet is 

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

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 40,0  m' 

Helyrajzi száma: 35367/0/A/17 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznositva 

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak  at  alapító okiratban meghatározott 

helyiségek. 

H.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerőlet Magdolna negyed kerületrészében, a Magdolna utca is a Teleki László tér 
között fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fnetös.  A  környéken 
jellemzően utcafronton álló  2-4  emeletes társasházak épültek, melyek állapota közepes-fehijitand6. 

Az Ingatlan Infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztosító üzletek és 
egészségügyi ellátást biztosító intézetek találhatók. 

Tömegköalokadéci enközök: 

Villamos Autóbusz 9  Trolibusz Metro/Foldalatb D Vasút 

3.  oldal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + földszint +  2  emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetövel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 

beépített. Vélhetően a XIX. század vége - XX. század eleje körül épülhetett, tervezőjéről, építőjéről  es 
építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs.  A  ház hátsó épületszárnya gyenge állapotú, a tető több helyen 
sérült, a vizelvezetést biztosító csatorna, hiányos. 

Az albetét a Tulajdoni lap és  TAO  szerint  40 m2-es  raktár megnevezésű ingatlan, amely a természetben udvari 

bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség. Alaprajzi adatok alapján az ingatlan két helyiségbő l áll, 
előtér  es  raktár. Az előtér elbontásra került, így csak egylégterű (a helyszíni szemle előtt lefalazott) raktár 

helyiségből áll. Belülről romos, a tetőszerkezet egy része beomlott, gazdaságos felújítása már nem 
valószínűsíthető, ezért a helyiség csak tárolásra alkalmas. 

Épület: 

Épület építési  Ave: kb, 1900 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: hátsó épületszárny földszintes 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat romos-bontandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt, színezett romos-bontandó 

Belső terek burkolata: beton romos-bontandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,50  m magas 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó 

Felújítás éve: na. 

 

Felújítás tárgya: 

 

ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 

Az előtér helyiség nem került a hasznos alapterület számításba, mert fizikailag elbontották, így a hasznos  ter, 
csak a raktár  2.  helyiségből  all. 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat vakolata erőteljesen leromlott, erodált állapotban van, az utóbbi évtizedekben a 

karbantartási munkák hanyagolásának következtében. Talajmenti felvizesedés miatt a mintegy félméteres 
mészkőburkolat felett az ingatlan bejáratának környéken is jelentős szerkezeti hibák látszanak, a vakolat egésze 
Jelentős mértékben hiányos. 

Albetét: 

Az albetet bejárata betett falazva, igy belülről nem tudtuk megnézni,  de  a külső homlokzat és a tetőszerkezet 
állapotából ítélve belülről romos, lepusztult. 

• Elektromos áram -villanyóra kiépített, a hálózat felülvizsgálatot igényel 

• Vízvezeték - nincs 

• Közcsatorna - nincs 

• Gázvezeték - nincs 

• Höleadó berendezés - nincs 

• Melegvíz-ellátás - nIncs 

• Gyengeáramú berendezés -nincs 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár  1. 

  

9,66 m2 0% 0,00 m2 
raktár  2. 

  

30,54 m2 100% 30,54 m2 
mérési korrekció 

  

0,00 m2 100% 0,00 m2 
Összesen: 

  

40,20  rn2 

 

30,54 m2 
Összesen, kereldtve: 

  

40 ml 

 

31 ml 

Megjegyzés: 

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



VÉLEMÉ 

5. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

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

megfelelően készülnek, 

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

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

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

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések köze sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer  saran  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  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)tingatlanpiaci 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  pan2folyarnok jelonértékOnek meghatároaása, 

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

módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 
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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 újraeldallitási ertékböl 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 letesitménynél, károsodott letesitménynél, 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-kinäiat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejezödnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek 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 jellemzökkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel is építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  Mk),  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 idö múlása miatti értékcsökkenés.  Hamm  fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatoak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fö 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 is mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értikelönek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény 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, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 875  m' 

Eszmei hányad. 454 /  10000 

Albetétre jutó telek terület: 39,73  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220000 Wm' 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 2 620 000 Ft , Ketttimillió-hatszázhúszezer-  Ft. 

7.  oldal 
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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 a dat  2. ÖH adat  3. Öti adat  4. ÖH adat  5. 

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,
 

Lujza utca  6.  fsz. 
VIII. ker., 

Vay Ádám 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca 

VIII. ker.
' 

Homok utca 

VIM.  ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker., 

Hora 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 31 80 52 71 342 178 

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

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

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

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

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 2% 1% 2% 16% 7% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások (pl:vizesedés) -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria 0% 0% 0% Ms 0% 

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

Összes korrekció: -13% -14% 12% 1% -13% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 155 344 162 337 113 435 134 949 132 056 

Fajlagos átlagár: 139 624  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 328 344 Ft 

Ingatlan értéke kerekftve: 4 330 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírás a: 

1. adat: 

2. adat: 

3adat:  

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatlan.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

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

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

4 330 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázharmincezer.  Ft. 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlft6 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 

1066 Budapest, 
. u. Lujza utca 6  f um, ker.. Dieszegi 

Sámuel utca 
VOL, ker.,  Horvath 

MjIkity  ter 
VOL, ker.,Bacsó  Bela 

utca]? 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár 

hasznosítható terület  (m2): 31 20 45 65 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 35 000 60 000 100 000 

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

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% - u r,i -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2/ 116): 1 575 1 200 1 385 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% 1% 3% 

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

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 10% 

Összes korrekció: -11% -9% -7% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 400  Ft/m2/hó 1 097  Ft/m2/hó 1 293  Et/m2/hó 

Kort.  fajlagos a lapár kerekftve: 1 263  Ft/m2/h6 

összehasonlító adatok leírása:  

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

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

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten elhelyezkedö, beton 

padozatos raktár, ingatlanscom/21751561 

Hozamszárnitás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek : 1 263  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: I 328 885 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

16 444 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

6 578 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

16 444 Ft 

Költségek összesen:  

 

39 466 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

289 419 Ft 

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

  

Tökésitett érték, kerekítve:  

 

4 230 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

4 130 000 Ft 

azaz Négymillió-egyszázharmincezer-  Ft. 

OE. bldai 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

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

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

i%i 

Súlyozott érték 

[Ft) 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 330 000 Ft 100% 4 330 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 130 COO Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 330 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

4 330 000 Ft 

azaz, Négymillió-háromszázharmincezer-  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  es  felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értéket; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

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

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

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. 

10,  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számitások alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 330 000 Ft 

azaz Négymillió-háromszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége t  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2021.  február  22. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSSZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTEKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 

TÁRSASHÁZ A/API?» (MURAT (RÉSZLET) 

2ud0peet,VII1.kertladza 

TÁRSASRAZTULAJDONT ALAPIT6 OKIRAT 

ÁLTALÁNOS NEND.KLKEZASKK : 

A  Budapustiróváros Józsetváros: Örkormányzatibuca-

 

post,VTI:.ker.Daross-u tS-67/ megbirisa az 
ORBS  Taisashazakat Sdpvlseló epületfenntartó  4s  In-
gatlantorgalz.azó KFT/1c77.1ludapestiWeh-tieljnyi  -e.41/ 
:tint  meehzitolt 1992.4vi LXXVII.Tözvenybet :oglal-
tak alapján  h  házineatishok eltdegenifte 4sdekében 
a endapest,VIII.ker 7.95 telájdobi V.W.E 3 tJ 67 
helyrr9ga szánzilatt nyllvántartott  Luna u.6. , 
sage  álatti,a Józsefvárosi Önkormanyzat kizárólagos 
tulajdonaban älló  es  a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /64apest e vI1Iiker.ös usei/kezeleseben lévő  lake) 
házingatlant a nellekelt tervrajz és'KUszaki leirös 
szennt 

társasházzá alakltj  

A  ihrsasházzá történ ő alakitásra az Sen.évi li.sz. 
tvr.el ő irásai a Józsetvárosi ÖnkurnAnyZat  4/49.55711.28 
sz.rendelut alapján;valamint a elen slap:US okirat • 
rendelkezéSei szerinc kerül sor. 

A  társasház K.11öti tulajd4iLl ingaGala. a közös 
donba Zta:t :r.gatIonrészekb011iOzzi)uh- tartc...:O tlae;-

 

óoni -l.Ilecess477.02 -e9yütt a vevchtel rtgkkitnt tervezett 
szerzódesek lOtrejötte.ii; anl,caleSny7ati  t2- . 

la:dtpLbjn maraltak. 

KÖZÖS e KÜLÖN TULAJDON 

. A./Közöt ttlazder: 

4 ..1?.Le:5ok r.er% :skÄNpx 24134ra s2029.-,le.> )1eit.:Ae-

 

t zu1, tt.1.4)dt4eSalnak tcla-;c1.2n5b... 
terti :tolz -2tt:t,t; 'Act at h02 vsät41t 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 
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pitményrdszek,berendezisek és (alszerelisek az  0- • 
gyesitett tolekke) együtt. 
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IV. Lipcsöház lépcsözettelpfüggetolyosók ds Ogyéb k6z 
!eke«, folyosók. 

V. Az 4;pü1etten léva köznuvezetékek: • 
-eichtromos hälózat ,a körmilhekilk..:ratil kü-

 

lee tulojr1cnn ingatlanok fogyanztasmöreléll 

- gáziresoldk halózót,a közmülekötéstril a kü-

 

lön tulajdcnü inqatlanok fogyasztó bercnde-

 

zésétg. 

- vizvezet4k hálózat ,az Ingatlan togyatiiss-

 

mérélétól a külön tblaldonü :11,3atlanok le - 
csatlakozó vezetékéig. 

- a szennyvtzcsistorna hAlórat.a köruseVeretAk 
rákötésétől a küön tulajdosi Ingatlanok  lo. 

csat2oko76 vozctékéig. 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 

ALAIRAR. 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 
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07.  homlokzat 

09.  tetőszerkezet 

11.  belső tér 

06.  belső udvar 

08.  elbontott előtér 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 
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12.  mennyezet 13.  belső falazat 

C 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/17 

15.  falazat állapota 

17.  padozat 

14.  villanyára 

OE. 
16.  belső állapot 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

szám alatti 

35367/0/A/18 hrsz-ú 
raktár ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független I Megbizható I Értékmérő 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-677 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1086 Budapest  Lujza utca  6.  fsz. 

Helyrajzi száma :  35367/0/A/18 

Ingatlan megnevezése : raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása nincs hasznosítva 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  15  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  15  m' Fajlagos  m2  ár:  140 829  Ft/m2 

Társasház telek területe :  875  m' 

Eszmei hányad :  171 /  10000 

Belső műszaki állapot : gyenge 

Megközelithetősége : udvari földszint 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- ás hozamalapú módszer 

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

forgalmi értéke: 2 110 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáztízezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 990 000 Ft 

azaz Kilencszázkilencvenezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 1 270 000 Ft 

azaz Egymillió-kettőszázhetvenezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
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 60%-ában határoztunk meg. 

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2021.  február  12. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgaloniképes 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  22. 

2021 WARC 02. 
Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

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

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészitésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő  Kitt 
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  MI6,  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  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 15,0  m' 

Helyrajzi száma: 35367/0/A/18 

Ingatlan megnevezése: raktár 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 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 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  es  a Teleki  Laszlo ter 
között fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen flzetös.  A  környéken 
jellemzően utcafronton  MI6 2-4  emeletes társasházak épültek, melyek állapota közepes-felújítandó. 

Az Ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek és 

egészségügyi ellátást biztosító intézetek találhatók. 

Tömiarikóialokocloci oczközök: 

D Villamos 

 

9  Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

D Metro/Földalatti 

  

    

D vasút 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

A  pince + földszint +  2  emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 

poroszsüveg födérnmel, faszerkezetű cseréppel héjalt magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 

beépített. Vélhetően a XIX. század vége - XX. század eleje körül épülhetett, tervezőjéről, épitőjéről  es 

épittetőjéről semmilyen pontos információ nincs.  A  ház hátsó épületszárnya gyenge állapotú, a tető több helyen 

sérült, a vizelvezetest biztosító csatorna, hiányos. 

Az albetét a Tulajdoni lap és  TAO  szerint  15  rrites raktár megnevezésű ingatlan, amely a természetben udvari 

bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség.  A  belső tér egylégterű, romos állapotú, valamikor 

lakásként használhatták. Régebben galériázott volt, most már csak a tartó lécek láthatók. Vízvételi lehetőség 

biztosított, azonban a vizvezetékek a falból ki vannak szedve S vízóra nincs kiépítve. Gáz nincs bevezetve a 

helyiségbe, fűtése nincs. Elektromos áram kiépített, villanyóra leszerelve. Padozat beton burkolatú, a falak 

vakoltak, rossz műszaki állapotúak. 

Épület: 

Épület építési  eve: kb. 1900 
Műszaki állapot .   

Épület szintbeli kialak a: hátsó épületszárny földszintes 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: raktár 

Belső terek felülete: vakolt gyenge 

Belső terek burkolata: beton gyenge 

Vizes helyiségek) felülete: 

 

Vizes helyiség(ek) burkolata: 

 

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó 

Átlagos belmagassága: 3,50  m 

 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: villanybojler (nem működik) felújítandó 

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany, csatorna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek felújítandó 

Felújítás éve: n.a. 

 

Felújítástárgya: n.a. 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge 

Megjegyzés: 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

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

Ház: 

Az utcafronti homlokzat vakolata erőteljesen leromlott, erodált állapotban van, az utóbbi évtizedekben a 

karbantartási munkák hanyagolásának következtében. Talajmenti felvizesedés miatt a mintegy félméteres 

mészkőburkolat felett az ingatlan bejáratának környékén is Jelentős szerkezeti hibák látszanak, a vakolat egésze 

Jelentős mértékben hiányos. 

Albetét: 

A  helyiség falazata és a mennyezete vakolathiányos, valamint nagyfokú beizás nyomok látható, amely a 

tetőszerkezet gyenge, romos állapota miatt alakult ki. 

• Elektromos áram — kiépített,  de  felülvizsgálandó, mértóra leszerelve 

• Vízvezeték — kiépített, hitelesített mérőórával nem rendelkezik, vízvezetékek lógnak 

• Közcsatorna — kiépített 

• Gázvezeték — nincs bekötve az albetétbe 

• Höleadó berendezés — nincs 

• Melegvíz-ellátás — villanybojler, nem működik 

• Gyengeáramú berendezés — nincs 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
raktár beton vakolt 15,15  rrs' um 15,15  m' 
mérési korrekció 

  

-0,15 m2 100% -0,15  m' 
Összesen:  

  

15,00  m' 

 

15,00  m' 
Összesen, kerekítve: 

  

15 in' 

 

15  m' 

Megjegyzés: 

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

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

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95M6/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi  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  är  / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

-méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hoza mszámitáson 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 értek megállapítása azon az 

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek  es  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapír hozama)iingatlanpi 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 meghatáriszása. 

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

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

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraeldállitási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá ken adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitmenynél, károsodott létesítménynél, takart műtärgynál, 
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. 

Épitmények esetében az értékelés, az épületek is építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzökkel és 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 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2020.  évi egységárai alapján 
számolhatjuk. 

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

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási 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  S, 
- családi  hat  jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  S. 

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  all  elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 875 m2 

Eszmei hányad: 171 

Albetétre jutó telek terület; 14,96 m2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 0,3 

Telek eszmei értéke: 990 000 Ft 

/ 10000 

, Kilencszázkilencvenezer-  Ft  . 

2 10 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

Ingatlan elhelyezkedése: 33386 Budapest'  
Lujza utca  6.  fsz. 

VIII. ker., 

Vay Ádám 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  

VIII' 
ker.

 
Homok utca 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2 ): 15 80 52 71 342 178 

kínálat  KI  tényl.adásvétel T K K K K K 

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

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

kínálat/eltelt idő miattikorrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

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

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 2% 3% 16% 8% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások  (pi:  vizesedés) -10% -10% -10% -10% -10% 

galéria 0% 0% 0% 0% 0% 

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

Összes korrekció: -12% -13% 13% 1% -12% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 156 765 163 846 114 246 136 022 133 265 

Fajlagos átlagár: 140 829  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 112 435 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 2 110 000 Ft 

Összehasonlitó adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesedési hibákkal 

rendelkező raktár, ingatlan.com/31907134 

Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/30825829 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált, vizesedett 

falszerkezetű, boltozatos raktár, ingatian.com/29942210 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, nyers falfelülettel 

rendelkező raktár, ingatlan.com/21731671 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos,  3  utcafronti ablakkal rendelkező, 

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

Az Ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi  é 

2 110 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáztizezer-  Ft. 

ekítve): 

S. oldal 
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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, 
Lujza utca  a. tsz. VW., 1'L'  Diószegi 

Samuel  utca 

vat, km.,  Horváth 

Mihaly  tér 

VIII,  Ms.,  Elacsö Oda 

Oka  12 

Ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár tiktár 

hasznosítható terület  (m2): 15 20 45 65 

kínálati díj / szeri. bérleti díj (Ft/hó : 35 000 60 000 100000 

kínálat / szerződés ideje  (iv, h6): 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -  1 0 .4 

fajlagos alapár (Ft/m 2/hó): 1 575 1200 1 385 

KORREKCIÓ« 

eltérő alapterület 1% 3% 5% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -100% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10% 

épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 10% 

Összes korrekció: -10% -7%  

 

Korrigált fajlagos alapár: 1 425  Ft/m2/hó 1 116  Ft/m2/hó 1 315  ft/m2/hó 

Korr. fajlagos ata  par  kerekftve: 1 286  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása; 

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

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

raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245547 

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

padozatos raktár, ingatlan.com/21751561 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 286  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 162 036 ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

8 102 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

3 241 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

 

8 102 Ft 

Költségek Összesen: 

 

19 444 Ft 

  

Eredmény: 

 

Éves  Jinni!  eredmény: 

  

142 592 Ft 

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

  

Tőkés/tett érték, kerekkve: 

 

2 040 000 Ft 

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (ke ekítve): 

2 040 000 Ft 

azaz Kettőmillió-negyvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETEI I 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 

IN 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 110 000 Ft 100% 2 110 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 040 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 110 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

2 110 000 Ft 

azaz, Kettőmillió-egyszáztizezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslói 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 és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  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. 

10  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelés' 
számítások alapján az alábblakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 110 000 Ft 

azaz Kettőmillió-egyszáztízezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

:  2021.  február  12. 

:  180  nap 

: forgalomképes 

Budapest, 7021.  február  22. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5.ÉRTÉKELÉS 

6.INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8.ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek O
D

D
 D

O
D

 O
D
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/18 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/18 
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07.  belső udvar 

09.  tetőszerkezet 08  növényzettel benott fcilazat 

06.  belső udvar 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Lujza utca  6.  fsz. Hrsz:  35367/0/A/18 

11.  belső  ter 

18. otdel 



14.  villanybojler 

13. biztosItéktabla 

15.  lábazati vakolatomlás 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69.  fsz.  1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Biröség 
Cégjsz:  01-09-942852 
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Iktatószám:1GK-674 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. 

szám alatti 

35380/0/A/1 hrsz-ú 
üzlethelyiség ingatlanról 

Budapest, 2021.  február 

Független Megbizhetti I trtekmetti 
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Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 

Szakvélemény érvényessége : 

Forgalomképesség értékelése : 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2021.  február  15. 

1/1 , tulajdonjog 

2021.  február  3. 

180  nap 

forgalomképes 

\AU,: 

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 

Megközelithetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-674 

Magdolna negyed 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11  pinceszint. 

35380/0/A/1 

üzlethelyiség 

nines  hasznosítva 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

115  m' 

115  m' Fajlagos  m2  ár.  132 023  Ft/m' 

677  m' 

:  865 /  10000 

: felújítandó 

: utcai pince 

: 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: 15 180 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 12 880 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  60%-a*: 9 110 000 Ft 

azaz Kilencmillió-egyszáztízezer-  Ft  . 

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

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

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

"A  likvidációs érték a kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

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

2021 FM 2 3. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2. oldai 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Irt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével  beta  meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az 
értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesitéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbit megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre  alto,  a mellékletben felsorolt is Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 
A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetit  es  más 
értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az Ingatlan egyes részleteiről iényképfelvételeket készltettünk, 
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 cime (tul.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: 

Bejegyző határozat: 

I. rész: 

Tulajdonviszony: 

rész: 

Bejegyző határozat:  

-nyilvántartás szerinti állapotot. 

nincs bejegyzés 

1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint 

115,0 m2 

35380/0/A/1 

üzlethelyiség 

nincs hasznosítva 

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek 

VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

nincs bejegyzés 

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

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 
4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrész keleti szélén, a Fiumei úttal párhuzamosan futó, 
szilárd burkolattal ellátott utcában található, utcafronti zártsorú beépités0 társasház földszIntjének utcafronti 
részén helyezkedik el.  A  parkolás a közterületen fizetos. Környezetében jellemzően utcaftonton 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: 

13 whams  9  Autóbusz  Trolibusz Melm/Fölcialatti Vasút 

3. co:dal 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

foghíj telek határolja. Az épület pince + fsz +  3  emelet szintkialakítású, a Földszinten  1  utcafronti üzlethelyiség 

mellett lakások, az emeleti szinteken lakások kerültek kialakításra.  A  társasház utcafronti homlokzata 

kváderezett, kőporos vakolattal ellátott, az elmúlt években nem részesült felújításban, a lábazat műkő burkolata 

repedezett, felette a vakolat kis részben hiányos,  de  jelentősebb szerkezeti/esztétikai hiba nem látható. Az 

épület mellett, annak dél-keleti oldalán foghíjtelek található.  A  fa ácsszerkezetű magastető cseréppel héjalt, az 

ereszcsatorna megfelelő állapotú, a felszíni vízelvezetést biztositja.  A  belső udvar és a belső homlokzat 

állapotáról információ nem  all  rendelkezésre. 

Az albetét közvetlen a Dobozi utca felő l érhető el, a  230 cm  bejárati magasságú bejárata fém rolóval takart, 

mögötte a bejárati ajtó szárnyszerkezete eltávolítva.  A  belső  ter  beton lépcsősoron keresztül közelíthető meg.  A 

falszerkezet egésze jelentősen amortizált állapotban van, a vakolat jelentős része hiányzik, a nyers tégla 

felületeken vizesedés okozta foltosodás nyomok láthatók. Közmű rendszerek közül az összes rendszer kiépített, 

gáz-és vízóra fellelhető, villanyóra nem található. Fűtési és meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem kiépített.  A 

falszerkezet előtt a társasház fő közműhálózatának vezetékei futnak.  A  padozat jellemzően simított beton, 

szerkezetileg egységes, a korábbi vizes helyiségekben mázas fal- és padlóburkolat elhelyezett. Közvetlen átjárási 

lehetőség biztosított a szomszédos társasházba, az ajtó a szemle során nem nyitható. Az utcafront felé néző 

homlokzati nyílászárók üvegezése hiányzik, természetes fény nem jut a belső térbe.  A  látható fémszerkezetek 

átrozsdásodtak: Összességében jelentős műszaki és esztétikai felújítást igénylő ingatlan. 

Épület: 

Épület építési  eve: - 1890 
Műszaki álla  pot 

Épület szintbeli kialakítása; pince + Földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés; tégla sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű, összetett magastető, felújítandó 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott, részben kváderezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: üzlethel isé 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett gyenge 

Belső terek burkolata: beton felújítandó 

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

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámialap felújítandó 

Külső nyílászárók: fém roló, a mögötte található ajtó szárnyszerkezete 

eltávolítva 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 230 cm magas 

Átlagos belmagassága: 220 cm alacsony 

Belső nyílászárók: nincsenek felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs kiépítve 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépítve 

 

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

 

Meglévő közmű mérőórák: gázóra, vízóra 

 

Felújítás éve: - 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

4.  oldal 
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4.3.  Épü letdiagnosztika 

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

Hat: 

Az utcafronti zártsorú beépítésű épület utcafronti homlokzata nem részesült felújításban az elmúlt időszakban, 
a kváderezés köporos vakolata elpiszkolódott, néhol vakolatpergés, folytonossági hiányosság látható.  A  lábazati 
rész műkő burkolata egységes, a beépített pinceszinti nyílászáróknál höingadozásból adódó repedezettséggel, 
egyéb - talaj menti vizesedésból adódó - foltosodás, vakolatpergés itt sem latható.  A  fa ácsszerkezetü magas 
tető cserép héJalású, megfelelő állapotú ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszíni vízelvezetést biztosítja. 

Albetét: 

Az ingatlan falszerkezetének burkolata jelentősen amortizált állapotban van. Jelentős mértékű - talaj menti 
vizesedés okozta - vizesedési nyomok tapasztalhatók.  A  bejárati ajtó szárnyszerkezete hiányzik, az előtte 
található fémroló atrozsdásodott, a szemle idöpoontjában nem zárható. 
• Elektromos áram — kiépített, hitelesített villanyóra nem fellelhető 
• Vízvezeték —kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik, belső vízhálózatra nem kapcsolódik 
• Közcsatorna — kiépített 
• Gázvezeték — kiépített, hitelesített gázórával rendelkezik 
• Höleadó berendezés—fűtési rendszer nem található 
• Melegvíz-ellátás — melegviz-ellátást biztosító rendszer nem található 
• Gyengeáramú berendezések — nincsenek 

Berl&  megjegyzés: 

Nincs  bear',  az állagmegóvás nem biztosított,  at  elmúlt időszakban nem hasznosított. 

4.4. HelyIségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nett?) Korrekció Hasznos 
lépcső beton vakolt+meszelt 3,51  m' 100% 3,51  m' 
tároló beton vakolt+meszelt 44,56  m' 100% 44,56  m' 
konyha beton festett+csempe 7,70  m' 100% 7,70 ml 
zuhanyzó beton festett+csempe 8,40 m2 100% 8,40 m2 
tároló beton vakolt+meszelt 1513  m' 100% 16,13  m' 
tároló beton vakolt+meszelt 28,13 m 100% 28,13  m' 
előtér beton vakolt+meszelt 3,15 m2 100% 3.15  m' 
WC beton festett+csempe 2,98 m2 100% 2,98 ml 
alapterületi korrekció 

  

0,44 m2 100% 0,44 m1 
összesen: 

  

115,00  ma 

 

115,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

115 m2 

 

115  rn2 

Megjegyzés: 

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

5.  oldal A 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei S 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  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezésérő l szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

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

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

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

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

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

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

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

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár kínálati  är 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

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

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

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

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

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

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  eves magyar állampapir hozama)Jingatlanpiaci kockázat (azon belül 

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

2,5%±1,5-4,5%+1,5%+1,094  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2021.  I. név) 

S.  A  pAnzfolyamok jelenértiakének meshatártná‘a. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6  oldal 
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Költségalapú számítási módszere 

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

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

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

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, karosodott létesítménynél, takart mütärgynál, 

biztositások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

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

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

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

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

környezetében elő lakosság számára. 

Epitmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesitési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlásl) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen ésjárulékos költségét, 

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

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

újraelöällitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretklmutatás is 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 javithatóak. 

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

városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 
- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 
- ipari 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 létesitmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kivüll körülmények miatt áll elő,  mint a  kereslet hiánya,  a  terület változó 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az  avulás mértékét  a  három emlitett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számitäsc  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 677  m' 

Eszmei hányad: 865 /  10000  • 

Albetetre jutó telek terület: 58,56  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 12 880 000 Ft , Tizenkettőmillió-nyolcszáznyolcvanezer-  Ft  . 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 

Dobozi utca  n. 
pinceszint. 

VIII. ker., 

Horánszky 

utca 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca 

VIII. ker., 

Teleki László 
tér 

VIII. ker., 

Tolnai Lajos 
utca  27 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca  12. 

megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): 115 80 52 380 270 342 

kínálat KI tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvétel (Ft): 15 790 000 10 900 000 39 900 000 45 000 000 51 000 000 

kínálat/adásvétel ideje  (6v): 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 -3% -5% 22% 13% 19% 

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

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

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

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

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -10% 0% -10% 0% -10% 

funkció -5% -5% -5% -5% -5% 

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0% 

Összes korrekció: -28% -20% 7%  . 3% -6% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 128 047 150 451 101 194 154 375 126 046 

Fajlagos átlagár: 132 023  Ft/m' 

Ingatlan becsű lt piaci értéke: 15 182 645 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 15 180 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, utcafronti ablakokkal rendelkező, beton 

padozatú, boltives, 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, víz, 

villany, közcsatorna közművel, ingatlan.com/29111267 

Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, 

pinceszinten található raktár, https://ingatlan.c0m/29942210 

Csarnoknegyeci, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, ingatlan com/21731671 

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

15 180 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékeit ingatlan összehasonlitó 
adat  1. 

összehasonlftó 
adat  2. 

Összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Dobozi utca  11. 

pinceszint. 

VIII., ker., 
Századosnegyed 

VIII., ker., 
Századosnegyed 

VIII., ker., 
Századosnegyed 

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár rater 

hasznosítható terület  (m2): 115 250 110 330 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó: 462 OW 176 000 528 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 663 1 440 1 440 

KORREKCIÓK 
eltérő alapterület 14% -1% 22% 
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat -5% -5% -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5% 
épületen belüli elhelyezkedés -10% -10% -10% 
Nimes  korrekció: 4% -11% 7% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 721  Ft/m2/hó _ 1 289  Ft/m2/hó 1 534  Ft/m2/hó 
Korr. fajlagos  alai*.  kerekitve: 1 515  Ft/m2/hó 

összehosonlit6 adotok leirósa: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Századosnegyed, földszinti elhelyezkedésű,  3-7  méteres belmagasságú, 
megfelelő ällapottí, közmüvesitett raktár, ingatlan.com/32019431 

Századosnegyed,  2611,-  biztonságos telephely belső részen található, 
földszinti raktár, klépitett közművekkel, ingatlan.com/31982131 

Századosnegyed, fűtéssel rendelkező, emeleti elhelyezkedésű, fűthető 
raktár, nagy üvegfelületekkel, ingatlan.com/31982133 

Hozamszimitiis 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 515  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: I 1 463 490 Ft  

  

Költségek: 

 

Felújitási alap: 5% 

 

73 175 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

29 270 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

73 175 Ft 
Költségek Összesen: 

 

175 619 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

1 287 871 Ft 
Tökésitisi ráta (számítás'. old.): 8,5% 

  

Tökésitett érték kerekftve: 

 

15 150 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

15 150 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-egyszázötvenezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETtI I FORGALMI ÉRTÉKE 

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

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
es  az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

PM 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 15 180 000 Ft 100% 15 180 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 15 150 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 180 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

15 180 009 Ft 

azaz, Tizenötmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

felelősséget; 

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

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

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

az érték magában foglalja az épületek 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 szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyohtárgyak értékét befolyásoló körülményekben  beano  lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték fdlülvizsgálata; 

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

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

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

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

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszInt. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 180 000 Ft 

azaz Tizenötmillió-egyszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  lenti érték  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 (SZAKÉRTÖI 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 alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek D
O

O
D

O
C

I D
O
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Hrsz: 35380/0/A/1 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. 
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MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. Hrsz:  35380/0/A/1 

Hud4PqnLEL Árrida .1Q-selpantu inAormánvraf 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest,  VIII. ker., Dobozi utca  Ii. 

Általános rendelkezések 

A Budapest Fawkes  lózservarosi onkormAnyzat megbizásából eljáró Kisfalu Józsefoarosi 
Vagyongazdálkodó KFT  (1082. Bp  VIII. ker. Kisfaludy  u 33.  sz.). az ingarlan-
nyilvéntortisban  Budapest  VIII. kcr.,  35380  hrsz.  Watt swept&  természetben  Budapest  . VIII. 

Dobozi utca I I. szarn alatti és a  !Idyl  önkomtanyzat kizárólagos talajdonät képezo 
házingatlant, amelyet a helyi önkonnanyrat kemnselöiestülete eltdegeniteste kijeloli 
- az  1993.  évi LX_X  V111.  sz.  It 4s ill.  azt módosító  1994. Sri  XVII. sz  Ii. es  a 
191998  (VI.  18.)  önkormányzati rendclet alapján - a jeltn alapité Okiratten, towabba a 
tärtashazakról szóló  1997.  évi CIVIL sz. törvényben Is a mellékelt alaprajzokban 
foglaltaknak meg(elelóen tarsashazza alakítja  al 
A  tarsashaz  Won  tulajdonü ingatlanai a kórds tulajdorla utalt ingailanreszckből hozzajuk 

tanozó tulajdoni illetőseggel együtt a vevőkkel megkötni tenezen  adds-vetch  szerzédések 

larejöttéig önkorminyzati tulajdonban maradnak 

A  társasház neve: 
Budapest 1717.  kerület, Dobozi  urea 11.  Társcuház. 

IL A  közös és *unit, tulajdon 

at mgmlanrészck clItatárolasa es ineghatátotassa. 
%aiming  egyes  kale»;  tulajdonú ingatlanokra  neat ektvasárli5i )0g megallapitisa 

A.)  Közös rulaidonu mgatlanreszek: 

• I.  A  tulaldonostfu-sak közös tulajdonában maradnak: 
a melleken terv:ken tellantelrit  es  a niúszaku letrasban könilin 

Tchrk 677,0t) :n2 

II .‘lapcs és felmenti teherhordó  faint leas  ehridat io5 Is  határoló fainv. 

pilleiek. kérnenyck, telekhatareiö ktritések. 

III. Közbenső  es  zardfödimck, egyéb szerkezetek tkoszonik.  kt  :Awl., 
fuggofolyosök nerkezeiejaz épületek itigetelesei,  Iota:*  stark:zeta, 
burkolanal egytin, a ibtletneknél  es  lepcsoloiel  Lien  zukdve: ticMcck 
burkulatal cielkt.1 

— 
Budapest I 'III Ait,  Dobozt  tam 11. 2 . olds! 



Budapest III. her., Albin( iOEIC4 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. Hrsz:  35380/0/A/1  

einAtettutety-at 

1. etudes: 
XXIX leguktia: 080 in' 
XXX. iépaseiliie 19,17 nil  
XXXI közela We: 833m' 
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X  X X111 legakna SLe111,7 
(1.4.;24een. 59.45 in 
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58,92 rn-
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Om:resat 313')I 1n2 

2. A  közüs tulajdon  10000,110000. 3232  tizezeritizezer hänyadböl 

A  társaskizönz cisszcsen  41 Jb.kü6n talajclmta  tutorial;  tartozik 

B.)  Külön tufajdoini ingatlanok 

Az  ei)  es tulajdonosnit›ak k atom lajdonaha kenstnek a kovetkerst, léfiliebtelben NICE0521011 
helyisegegyultesck ;wok lartorekaival ioyahlia a kilt& lulajdonu ingatlanteaz :Abel haiviijuk 
landed tulajdani íIIetogcI egyall 

e ,34 

I. A Budapest rávkros Jözsciväro5i onkonnatwzatot ORO a tetren I szitinnaly.luit, 
Budapest "Ill. km, 35380,kil hrsz.  alatt  felvezt, tctinestethen 13a.lapcal \ , 
Unbind 1,11‘11 II. piucciialci, :Luca I I 3 in?  alainouliad WWI tbi Loo' 
Ett5/10000 

2 A Bader's; Pi% tiTej .l6z5ch areal ()Sande7311X 11.01 a le%  ra  2 .5/4111117w! OEV1(.1' 
liudaixs: V111. her , 35380141 lusz.  alatt  feh en, tonotizetheu a Budapest ‚II; I  er 
Dubow'  utca  II. túldsiindulti, 4/1st 21) f112  alapretiliew uzlet a )1322ä 1.111u/Z) 
111:11:11.11Chiseeckkcl es a kozos tulajdalgo1.1 i542108211 lik,y.ut . - 
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VII. 
XXXV111 
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Hrsz: 35380/0/A/1 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

E5COExptesszBp 
Népszioház. utca 

Dobozi utca  11 
e 

LA 

01.  térkép 

03.  utcafronti homlokzat 

05.  ingatlan bejárata, lábazat 

2/4 

02.  utcafronti homlokzat 

— 
04.  utcafronti lábazat 



Hrsz: 35380/0/A/1 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. 

06.  ingatlan bejárata 

08.  tároló 

10.  falszerkezet, padozat 

07.  lépcsősor a pinceszintre 

09.  tároló 

11.  zuhanyzó 

01 

76 
18.  oldal 

lar 



Hrsz: 35380/0/A/1 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  11.  pinceszint. 

15.  társasházi közös vízóra 14.  átjáró a Dobozi utca 9-es számú társashäz 
pincéjébe 

16.  vízóra 17.  gazóra 

12. WC  (alaprajz szerint) 13.  falszerkezet csempeburkolata 

In 

19.  oldal 
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Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 
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1082 BUDAPEST  

Dobozi utca  25.  pinceszint  1. 

35417/0/A/1 

Alaprajzon és Társasházi alapitó okiratban  1.  jelti 
egyéb helyiség 

nincs hasznosítva 
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1082 BUDAPEST, Dobozlutca 2$. pincestint 1. Nat 35417/0/A/1 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbízó neve 

Megbízó címe 

Józsefvárosi Gazdálkodási központ Zrt. 
: Vagyongazdálkodási igazgatóság 

:  1084 Budapest, őr utca  8. 

Al INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlitó• is hozamalapú módszer 

Értékesithetösége: átlagos (kiegyensúlyozott piac) 

Helyszíni szemle időpontja: :  2020.  december  17. 

Értékelés fordulónapja: :  2020.  december  17. 

A  szakvélemény érvényességi ideje: :  2021.  június  1$. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az Ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 
fordulónapján,  per-  és igénymentesen, kereldtve 

21 490 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-négyszázkilencvenezer-  Ft 

Az Ingatlan becsült foflogos piaci-forgalmi értéke ar 
értékelés fordulónapjön,  per. Es  igénymentesen, ketekitve 

109 100 Ft 

azaz Egyszázkilencezer-egyszáz  Ft 

AZ  eszmei hónpadhoz tartozó telek piaci-forgalmi értéke az 
értékelés fordulónapján, per-és igénymentesen, kerekitve 

19 190 000 Ft 

azaz TizenkilencmIllió-egyszázkilencvenezer-  Ft  . 

Az ingotlon becsült likvid értéke  oz  értékelés fordulónapjón,  12 890 000 Ft 

per-és igénymentesen, kerekítve (forgalmi  eat* 6096-a) : azaz TIzenkettörnillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 

A  megollopitott értékek bruttó értékek. 



1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint L Tirsz.  35417/0/A/2 

TULAJDONVISZONYOK 

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

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Értékelt jog : tehermentes tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad :  1/1 

Értékesíthetőség :  180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt,  (1084 Budapest, 

Értékelés célja : Ő r  u, 8.)  Megbizási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, értékesítés céljából. 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 197 m2 

Telek területe (tul. lap szerintj 

Helyiség redukált hasznos alapterülete 

Védettség 

Kozművesítettség 

Övezeti besorolás 

Eszmei hányad 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület 

Belső műszaki állapot 

1 107 m2 

197m4 

: nincs 

: nincs kiépítve (minden közmű elérhető) 

:  t1-V111-5  jelű városias lakóövezet 

:  855/10000 

: 94,65 m2 

: feletandó 

310 



1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  2$.  pinceszint  1.  Hess.  35417/0/A/1 

1. ELŐZMÉNY 

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság 

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

értékelésével: 
1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1. 

2.A  SZAKÉRTŐ I FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, az Ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé. 
Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékéről kell állást foglalnia. 

3.A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS  2016) 
irányelv  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM  rendelet előírásait. 

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

Ingatlanvagyon-értékelő: Leveleki Tünde 

A  helyszínen az ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit és más 
értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 
szakvéleményhez csatolunk. 

A  helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk az adott típusú és jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): • 1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25. 1.  emelet  1. 
Ingatlan címe (természetbeni): 1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1. 
Helyrajzi száma: 35417/0/A/1 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség 

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva 

Tulajdoni lap szerinti alapterület: 197'  m2 

Tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes 

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

5 
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Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása: 

Beépítettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznosítási formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Magdolna negyed 

cca. 3 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

cca.  15-35% 

lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz,  metro 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

alacsony 

Jo 

Parkolási övezet: fizető 

WU  BUDAPEST, Datum)  utca  25.  pincesVat  1.  Htsz,  35417/0/A/1 

42.  Az ingatlan természetbeni leírása 

Szűkebb terület bemutatása: 

A  telek általános jellemzői: 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített hálózat 

Vezetékes gáz közmű: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépített hálózat 

Övezeti besorolás: 1.1-V111-5  jelű városias lakóövezet 

Beépíthetőség: terepszint alatt  70%,  terepszint felett  50% 

Beépítési mód: zártsorú, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 12,5,  max.  19,5  m. 

Előírt zöldfelület aránya: 20  % 

Szintterületi mutató: 3,5 m2/m2 

Útkapcsolat: közvetlen útkapcsolat 

Telek formája: szabályos téglalap 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű 

Növényzet: nincs 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

Épület általános jellemzői: 

Funkció: 

Becsült építési év: 

Épület jellege: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapozás: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetőfedés: 

Épület homlokzata: 

Épület fizikai állapota: 

Felújítás (év, jelleg): 

Egyéb: 

lakóépület 

1900-as évek elejére tehető 

zárt lépcsőházas, belső udvaros, függőfolyosós többlakásos lakóház 

alagsor, földszint és 3  emelet beépítetlen padlástér 

kó,  vagy tégla sávalap 

hagyományos tégla felmenő falazat 

a pinceszint fölött poroszsüveg  NAM',  a laköszinteken feltehetőleg 
acélgerendás födém és fa zárófödém 

fa szerkezetű magas tető 

cserépfedés 

vakolt, színezett, utcai homlokzat frissen felújítva 

közepes 

utcai homlokzat felújítása 

131-

 



1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1.  Hrn.  35417/0/4/1 

4.2.1.  Az ingatlan környezete, elhelyezkedése 
Budapest  VIII. kerülete  Budapest  egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 

önkormányzat is használ: Józsefváros.  A  kerületnek korábban  4  városrésze volt (Józsefváros, Istvánmezö (egy része), 

Kerepesdülő és Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 
újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed, Magdolna 

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

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

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben, sűrű beépítettségü, nagyvárosias 
lakóövezetben, a Dobozi utcában fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a Népszínház utca, vagy Fiumei út - 

Teleki László  ter  - Dobozi utca útvonalon, melyek megfelelő minőségű szilárd út- is járdaburkolattal rendelkeznek  A 

Dobozi utca vizsgált szakasza alacsony forgalmú, aszfaltozott, járdázott mellékút.  A  páratlan oldalon lakóépületek, a 
páros oldalon ipari-kereskedelmi épületek találhatók. Tömegközlekedéssel az Ingatlan elérhető több autóbusz járattal, 
villamossal, trolibusszal  es  az  M4  jelzésű metróval.  A  megállók az ingatlantól  200-1000  méteren belül gyalogosan 
könnyen megközelithetők. 

A  terület lakóépületekkel beépített részén jellemzően zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes társas 
lakóházak találhatók. Az épületek építési kora többségében az 1900-as évek első felére tehető.  A  zöld terület aránya a 
beépített területeken kevesebb, mint  15%. A  terület közintézményi, Infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást 
biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren belül elérhetők.  A  területen a parkolás megengedett, fizető 
Parkolási öveztet. 

4.2.2. A  telekingatlan rövid leírása: 
A  telek összközmüves, ÉK-i utcafronti tájolású, sík felszínű, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal 
rendelkezik, bejárata a Dobozi utca felől kialakított. 
A  telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg  80%. A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs. 

4.2.3.  Az épület S az egyéb helyiség általános leírása: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetően az 1900-as évek első felében épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserép fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Pinceszint, földszint és  3  emelet 
szintbeli kialakítású, klasszikus belvárosi bérház jellegű, belső udvaros, függőfolyosós, többlakásos lakóépület. Az épület 
állaga megfelelő, az utcai homlokzat a közelmúltban került felújításra. Az udvari homlokzat több helyen lepergett 
nagyobb felületeken hiányos, a földszinti részen néhol salétromos. 

Az értékelt ingatlan a társasházi alapító okiratában  1.  számmal jelölt, az alaprajzon a 1. jelű, pinceszint  1.  számú, "egyéb 
helyiség" megnevezésű. Utcai bejárattal rendelkezik, mely a Dobozi utca felől nyílik. Az ingatlan a helyszíni szemlekor 
hasznosítás alatt nem állt, utolsó hasznositási formája nem ismert. 
Az utcaszintről  8  lépcsőfok vezet az értékelt ingatlanba, a bejárati ajtó fém szerkezetű, kétszárnyas, cca.  1,8  magas.  A 
helyiség megközelíthető a Társasház osztatlan tulajdonában álló pincerész felől is, így Önálló hasznosítás esetén erről az 
oldalról szükséges lezárni. 

Az ingatlan két helyiségből áll, az alaprajzon "raktár" megnevezéssel.  A  helyiségekben fűtésre és meleg  viz  vételre 
alkalmas készülék nincs. Villany, víz-és gáz ellátás  :Ana  kiépítve, az ingatlan önálló mérőórákkal nem rendelkezik. 
Az utcai oldalon összesen $ db., az udvari oldalon további  2  db. kisebb bevilágító ablakkal rendelkezik, melyeken 
keresztül szellőztethető. 
Az utca felőli oldalon egy helyen a födémszerkezet aládticolása tapasztalható. 

Jövőbeni hasznosításának legoptimálisabb formája raktár, vagy műhelyként érhető el, hasznositása eseten a közművek 
bevezetése szükséges lesz. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  phicescint  1.  Rrsz. 35417/O/A/l 

4.3. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterület 

fm21 

Módosító 

tényező 

Korrigált 

terület  f m21 

 

pinceszint  1. 

raktár  1. simított beton 

 

104,46 100% 104,46 

raktár  2. simított beton 

 

92,12 100% 92,12 

Összesen: 

 

196,58 

 

196,58 

Alapterületek összesen: 196,58 196,58 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület [rn21: 197,0 

Megjegyzés: 

Az alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  2$.  pinceszint  1. Wu. 35417/0/A/1 

5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 
(VI11.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei két  Jo  kategóriába oszthatók: 

- piaci érték alapti módszerek 

- költségalapú értékelések 
A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fö csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés 

- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

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

eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 
értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 

Lakóingatlanok, építés alatt  and  lakóingatlanok, vala mint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 
alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is. 

5.1.1.  Mari összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

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

A  módszer fő lépései:  

• az alaphalmaz kiválasztása 

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

• fajlagos alapérték meghatározása 

• értékmódositó tényezők elemzése 

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

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

• összehasonlításra alkalmas Ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az összehasonlítás alapiául rendszerint a következő tényezők szolgálnak; 

• műszaki szempontok 

• építészeti szempontok 

• használati szempontok 

• telekadottságok 

• infrastruktúra 

• környezeti szempontok 

• jogi szempontok 

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával 
határoztuk meg. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1.  Hrsz.  35417/0/A/1 

5.1.2. A  hozamszámitáson alapuló értékelési módszer  

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

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

A  hozamszámítás lépései összefoglalva:  

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

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása. 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

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

A  hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

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

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak  real  (inflációtól megtisztított) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségolopii drake/Es! módszer 
A  költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan tíjratlöállitási költségéből le kell vonni az  kW  múlása miatti 

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

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

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

A  módszer  LS  lépései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

3  avulások számítása 

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

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

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

A  pótlási költség olyan szerkezeteket is építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévo 

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

pótolhatóak lennének. 

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

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási és az újraépitési költség együttesen: tijra-előállítási költség. Az újra-elóállitási költségbe kell érteni a 
közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a válialkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi  es  minden egyéb 
ténylegesen fizetendő költséget. 

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

Az épület újra-eleiállítási költségébe az épületgépészetet és a belsöépitészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti énékéböl indexálással levezetett újra-
előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

llyen eset lehet: 

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három  18  eleme: 

- a fizikai romlás 

• funkcionális avulás 

- környezeti (piaci) avulás 

11 



1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1.  Hrsz,  3541710/A/1 

Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem iavithatóak.  

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 telies élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80  év 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év 

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

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

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

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

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

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 

• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 

a környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 

• költségalapon számított forgalmi érték. 

A  hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 

o elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha  az építés gazdaságossága már egyéb módon 
• 

bizonyított. 

Hitelbiztositéki érték esetében az újraépitési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 
• 

pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• A  hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el. 

Ha  a környezeti avulási elem meghaladja a  20  százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 

pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1. Hat.  35417/0/An 

5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

irtrOunódositó tényezők Értékelt Ingatlan összehasonlító 
ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

Összehasonlító 
Ingatlan  3. 

Összehasonlító 
ineatlan  4. 

az ingatlan címe: 
1082 BUDAPEST, 

Dobozi utca  25. 

pinceszint  1. 

VIII,Orczy út 
VIII., Vay Ádám 

utca 

VIII., Teleki 

László tér 

VIII., Homok 

utca 

az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár 

ingatlan korr. területe  (m2) 197 66 80 -  380 71 

kínálat  IC  tényl.adásvétel T K K -  K K 

kínálati  är  /adásvételi ár  (Ft) 

 

15 790 000 39 900 000 

 

9 900 000 7 750 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2) 150 000 197 375 105 000 109 155 

kínálati/eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 135 000 177 638 94 500 98 239 

összehosonlitásbo vont ingatlanok rövid  lt  kása; 

Ingatlan  1. 
Utcai bejáratos, egy  Wean],  felújítandó állapotú pince helyiség,  viz,  villany közművel. 

Ingatlan  2. 
Félszuterén és szuterén jellegű, utcai bejáratos, víz, villany közművekkel rendelkező, 
felújítandó állapotú üzlethelyiség, vagy raktár. 

Ingatlan  3. 
Víz, villany közművekkel rendelkező, raktár, vagy műhely célra hasznosítható alagsori 
helyiség. 

Ingatlan  4. 
Felújítandó épület alagsorában, utcai bejárattal rendelkező, boltíves pince, bevilágító 
ablakokkal. 

Adotok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 
_1 

trtekmódositó tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők ösuehasonlitó 
ingatlan  1. 

Összehasonlító 
ingatlan  2. 

Összehasonlító 
Ingatlan  3. 

összehasonlitó 
Ingatlan  4. szempontok részletezése 

építészeti szempontok alapterület -15% -15% 15% -15% 

műszaki szempontok épület állapota 0% 0% 3% 5% 

műszaki szempontok közművek -5% -5% -S% 0% 

műszaki szempontok műszaki állapot 0% -5% 0% 10% 

környezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% 0% 0% 
Összes korrekció: -20% -30% 13% 0% 
Korrigált fajlagos alapár: 108 000 124 346 106 785 98 239 

Átlagár kerekitve: 109 343 

Ingatlan számított értéke: 21 540 506 Ft 

Az ingatlan  plod  összehasonlit6 módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

21 540 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-ötszáznegyvenezer-  Ft. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1.  Hrsz.  35417/0M/1 

Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt 

ingatlan 

Összehasonlító 

ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

az ingatlan címe: 

1082 BUDAPEST, 

Dobozi utca  25. 

pinceszint  1. 

VIII., Dobozi 

utca 

VIII., Bacsó Béla 

utca 

VIII., Népszínház 

utca 

hasznosítható terület  (m 2 ) 197 94 65 85 

kínálat  K  / tényl.adásyétel T K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 220 000 100 000 70 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2021.  jan.. 2021.  jan.. 2021.  jan.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 340 1 538 824 

kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -5% 

kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Fthr 2/há) 
2 223 1 462 782 

összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. Földszinti, utcai bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség. 

  

Ingatlan  2. Földszinti, udvari bejáratos, közepes állapotú raktár. 

  

I ngatlan
 3. 

 
Utcai bejáratos szuterén helyiség a Teleki ter szomszédságában. 

felújítandó, víz, villany van. Raktározásra jelenlegi állapotában is alkalmas. 

A ingatlan 

Adatok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

  

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

eltérő alapterület -15% -15% -15% 

alagsor -20% -20% 0% 

elhelyezkedés 0% -10% 15% 

utcai bejárat 0% 20% 0% 

eltérő műszaki állapot -15% -5% 5% 

Összes korrekció: -50% -30% 5% 

Korrigált fajlagos alapár: 1 112 1 023 821 

Karr.  fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 985 
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1082  BUDAPES1, Dobozi utca  25.  pinceszint  1. Ursa. 35417/0/A/1 

licaconszámlats Mennyiségek összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 197 

 

Bevételek: 

  

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 985 

 

Kihasználtság: 85% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel: 

 

1 980 096 Ft 

Költségek: 

  

Fenntartási költségek az  dyes  bevételből (%) 3% 59 403 Ft 

Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 59 403 Ft 

Felújítási költségalap az  dyes  bevételböl (%) 3% 59 403 Ft 

Költségek összesen: 

 

178 209 Ft 

Eredmény: 

  

Éves üzemi eredmény: 

 

1 801 887 Ft 

Tökésitési ráta (%) 7,0% 

 

Tőkésített érték: 

 

25 741 248 Ft 

A  kiadáshoz szükséges ráfordítás (Ft/m2) 45 000 -8865 000 Ft 

Korrigált nettó tőkésített érték: 

 

16 876 248 Ft 

Korrigált bruttó tőkésített érték: 

 

21 432 835 Ft 

Az  Mellon  hozamszeimitton alapuló módszerrel meghatórozott értéke (kerekítve'?: 
21 430 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-négyszázharmincezer-  Ft. 

Megjegyzés: 

A  fenti érték  per-,  igény-és tehermentes kiüritett állapotra vonatkozik. 

2.0j 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pinceszint  1.  Hrsz.  35417/0/A/1 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékenek meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 

Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4. 

az ingatlan címe: 

1082 BUDAPEST, 

Dobozi utca  25. 

pinceszint  1. 

VIII Dobozi utca 
VIII., Karácsony 

Sándor utca 
VIII., Orczynegyed 

VIII.,
 

Orczynegyed 

telek területe  (m2 ) 1 107 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  iténykadásvétel T K K K K 

kínálati ár /adásvételi ár  (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m 2 ) 200 000 286 516 303 688 342 857 

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2 ) 180 000 257 864 273 319 308 571 

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása: 

Ingatlan  1. LI VIII-5  övezet, zárt sorú beépítésű építési telek, beépíthetőség  50%,  összközműves telek. 

Ingatlan  2. LI VIII-2  övezet, zárt sort) beépítésű építési telek, beépíthetőség  60%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65  %Szintterületi mutató:  4  Összközműves építési 

telek. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: LI-VIII-1. Beépíthetőség  65%  Szintterületi mutató:  4  Összközmüves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Adatok forrása: ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

Értékmádosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan  1. 
Összehasonlító 

ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 
Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -10% -10% 

Telekadottságok: telek területe 10% -10% -3% 3% 

Használati szempontok: besorolás 0% -10% -15% -15% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

10% -20% -28% -32% 

Korrigált fajlagos alapár: 198 000 206 291 196 790 209 829 

Átlagár kerekítve: 202 727 

Telek számított értéke: 224 419 245 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület  (m2): 94,65 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 19 187 845 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 19 190 000 Ft 
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1082  81104P2st, Dobozi utca  25.  Pincesziall  2. Km. 35412/0/W1 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

Megbízó tájékoztatása szerint  at  értékelést az Ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához kívánja használni. Ennek 
megfelelően a szakértői feladatai ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 

adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 

alkalmaztam. 

A  költség  Warn)  módszer a vagyontárgy újraelőállítási költségéből indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 

nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 

alkalmaztam. 

Az ingatlan  pled  forgalmi értékét legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 
alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték is tartalmazza a befektetők 

megtérülési elvárását is. 
Tekintve,  bogy  a két módszer által kapott érték csekély mértékben tér csak el egymástól, a végső értéket a két módszer 

által kapott értek átlagával határoztam meg. 

alkalmazott módszerek Módszer 
Súlyozott érték

Az 
Számított érték 

(Pt l  
SA! f36)  

(FtS 
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: hi  módszer 21 540 000 Ft 50% 10 770 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: ellenőrző módszer 21 430 000 Ft 50% 10 715 000 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 490 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értike(kerekítver 

21 490 000 Ft 

azaz Huszonegymillió-négyszázkilencvenezer-  Ft. 

6.2. !Avid  érték meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsonyabb  &Wirer; 
történik az eladás. 
A  piaci tendenciákat is az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 

intenzitású kinálati piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 

Három hónapon belüli értékesitést célozva,  tin.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónipon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi értek 60%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 490 000 Ft 

Korrekció mértéke (levonás): 40% 

Az  ingatlan  !WM  értéke (kerekitve): 12 830 000 Ft 

azaz Tizenkettőmillió-nyolcszázkilencvenezer-  Ft. 
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1082 BUDAPEST,  Dobozi utca  25.  pincesvnt  1.  Hrsz.  3541770/A/1 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  2000  Bt. által készített értékbecslő i szakvélernényben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 

helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban; 

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot ljogcim, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 

időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak)  építményado, stb.) nem 

all  fenn; 
• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 

helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 

és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

• az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett 

szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok 

jelenléte stb.) szakértő nem vállal felelősséget; 

e az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések és 

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értékét; 

• a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatását szolgálják; 

o az általunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, Megrendelő által tortenő 

felhasználás esetén érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 

megadott& eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELEK! TÜNDE (szül.: an.: 
11.111111),

 az OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő) 

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az általam képviselt vállalkozás ellen nincs 

folyamatban peres eljárás, nem részesültem írásbeli jigyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 

szakigazgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, jó referenciákkal rendelkezem. 

 

Budapest, 2021.  január  8 Leveleki TündeN 

ingatlarwagyon•értBkelő 

06183/2010 
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Oldal: 
udapest Főváros Kormányhivatala FöLdhivataliF8osstály 
ludapen,  X1.,  Budafolci  tit 59.  1519Budapest, Pl.  415 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes másolat 

Megrendelés szám:  8000004/498219/2020 

2020. 12  .  03 

UDAPEST VIII .ICER. 
elteriilet 35417/0/A/1  helyrajzi szánt 

1086 BUDAPEST  VI/IAMB. Dobozi utca  25  -  1. omelet.  ajt4:1. 
tztsz 

. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
negnevevis terület szobák szán esznei hinyad tulajdoni E 

rz2 egész/fél 

egyéb helyisig 197 0 0 855/10000 önkor 
Bejegyző határozat:  999993/1999/ 

. bejegyző határozat;  39437/1996/1996.01.18 
Társasház 
Az  4;4114  ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban neghatároz5et zságtk. 

1/1 

MEL tsz 
tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  39437/1996/1996.01.18 

eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
niv: VIII.KER. ÖNKORMANYZAT 
ctn.  1082  BUDAPBST VIII.KER.  Barons  utca  65-67. 

Tel 1—: —1 a... 1— : 11.1' —1 a-. 1— : 

lfl.Rt p 
Nam  TARTALMAZ  BLIBB4S1414i 

ilmmief*nLA'Arimie 

e) 
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TÁRSASHÁZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

1. 21 

A Bp.  Józsefvárosi önkormányat  (Bp.  VIII. ker.. parbss ű.;65-
67.) tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  833  ,sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  35417  hrsz-il  '11.07,0 m2 
alapterületű természetben  Bp.  VIII. Dobozi  u. 25.  szám alatti 
házasingatlant annak a lakások és helyiségek bérletére, 
valamint az elidegenitesükre, vonatkozó egyes szabályokról 
szóló,  1994.'  évi XVII. törvénnyel módosított  1993.  évi 
LXXVIII. törvény  -51. 9.-a  szerinti :elidegenítése érdekében a 
mellékelt tervrajzok ás műszaki leírás alapján 

alakítja. 

'TÄRBASBÁZZÁ 

A  társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek -természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épOletrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek  anal,  hogy a mindenkori tulajdonos-
társak egymás közötti jogviszonyát az  1977.  évi  11.  tvr. 
rendelkezései  es  az Alapító okiratban foglaltak Az alábbiak 
szerint szabályozzák. 

KÖZÖS ÉS Kt:1;(5N TULAJDON 

A. 
Közös TULAJDON 

3o3. 



2 

Közös tulajdoni illetőség 

a/ Közös illetőségű területek: 

 

    

SI) 6107,0  

Pince 

  

II. . Lépcsőház 5,19 m2 

 

III. Pincerekeszek 186,69 m2 

 

IV. Folyosó 58,99 m2 

 

V. Raktár 111,77 m2 

 

Pince összesen: 362,64 m2 

 

Földszint 

  

VI. Kapubejáró 32,58 m2 

 

M. Lépcsőház 39,86 m2 

 

VII. Közös  WC 15,70 m2 

 

VIII. Világítóudvar 13,40 m2 

 

IX. Udvar 311,07 m2 

 

Földszint összesen: 412,61 m2 

 

1.  emelet 

  

II. Lépcsőház 39,86 m2 

 

VII. Közös  WC 15,70 m2 

 

VIII. Világítóudvar 9,50 m2 

 

X. Függőfolyosó 94,87 m2 22 

I. emelet összesen: 159,93 m2 

 



III. emelet  

Lépcsőház 39,86 m2 
VII. Közös  WC 15,70 m2 
X. Függőfolyosó 94,87 m2 

III. emelet Összesen: 150,43 m2 

Padlás 

II. Lépcsőház 11,07 m2 
XI. Padlástér 623,67 m2 

Padlás összesen: H 634,74 m2 

b/  További közbs tulajdonban lévő vagyontárgyak:  

XII. Alapozás, teherhordó szerkezétek, felmentő főfalak, 
pillérek, kemények, kitölt falak 

XIII. Födémek 

XIV. H  Tetőszerkezetek és tetóhéjalásök 

XV. Utcai, udvari és légudvari homlokzatok 

XVI. Épületbádogos szerkezetek 

)(VII. .Közös használati helyiségek és területek 
berendezései és burkolatai, nyílászárói 

XVIII. Lépcsőházak szerkezetei és burkolatai. 
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B. 
/COLON TULAJDON 

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulajdonl illetőségük alkotórészei az I - XXII. szám 
alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 
építmények, azok lartozékai és felszerelései  at  alábbiak 
szerint: 

PINCESZINT 

r -D/  A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és az  1. • 
számú tärsasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  1.  számmal jelölt  pp  VIII. 
Dobozi  u. 25.  szám alatti ingatlan pincéjében lévő utcai 
lejátatit kapualjtól jobbra eső  197 m2  alapterületű 
2  raklárhoi élló, nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösséyben maradó vagyonrészekből 855/10.000-ed 
rész tulajdoni illetőség tartozik. 

FÖLDSZINT 

2  /  A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a  2. 
számú táisasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt  Bp  VIII. 
Dobozi  u. 25.  földszint  1.  szám alatt található  46 m2 
alapterülel ű eladótérlel, raktárból álló, nem lakás célját 
szolgáló helyiség, melyhez a közösségben maradó 
vagyonrészekből 199/10.000-ed rész tulajdoni illetőség 
tartozik. 

3./ A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a  3. 
számú tarsasháztulajdoni illetőséghez tartozik,  at  alapító 
okiralban és a lervrajzon  3.  szamsel jelölt  Bp  VUII. 
Dobozi  u. 25.  földszint  1/a  szám alatt található  31 m2 
alapterületű  2  raktárból álló, nem lakás célját szolgáló 

lio 



Ll-V111 jelű zartsurú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

221 

( I) Az LI-V111 jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek fbldszinti beépitési mértéke — teremgarázs. intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-VIII-5 
kivételével— elérheti a  I00%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

.  c)"  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeleten alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi is 
szállásjellegü intézmények épületeinek beépítési mérteke az L számú táblázatban 
meghatározott ménéktól eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az LI-V111-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

erMeglévó tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
I. számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)192Az építési övezetek területen a telkek is az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a I. számú táblázat tartalmazza. 

I s:. ráblicar 
Az építési 
*vent  jele 

a telek megengeden az épület mcgengedett 

LI 
beepi-

 

tesi 
mód 

legkisebb kialaklibaiti legnagyobb legkisebb legkisebb I leg.nagsobb 

termett szelcssége 
beepitesi 
renew 

szintterületi 
mutatója 

ierepszim 
alatti 

behest 
mineke 

zöldfelületi 
mértéke 

. c . , 
inell 

rul Ymagasságil 

ni2 m ei, nn  m• % ei m 

LI-V1114 Z 500 18 
65 

s75 
4,00 

54.50 
85 

10010 
15 
010 16,0 23,0 

LI-VIII-2 Z $00 18 
60 
s75 

3.50 
s4,00 

85 
100111 

15 
001 

16.0 23,0 

LI-V111-3 Z 500 IS 60 
s75 

3,50 
s4.001°3 

85 
10011J 

15 
d'I a° 19,5 

LI-VIII-4 Z 500 18 
60 
570 

3,50 
s4.00 

80 
100111 

20 0111 12.5 16.0 

LI-VIII:D Z 500 18 
_. 

50 
s 75 

3,50 
s4.00 • 70 20 12.5 19,5 

99  Módositot a a  15/2015(111.31.) ?Mk.  rendelet  10.  §, hatályos  2015.  aprilis 3-tól. 
' 03.Megelllapt otta n  50/2011. (1X.19.) OA.  rendelet  121 (1)  bekezdése, hatályba lép  2011.10.19-en 

.101  Módosította a  48/2014. (X11.05.)  ütik. rendelet  9.  §  (1)  bekezdése, hatályos  2014.  december  5-181. 

102  Módosította a  48/2014. (X11.05.) (ink.  rendelet  9.  §  (2)  bekezdése, hatályos  2014.  december  5-t81. 
103 

12/2008. (111.18)  sz. fink. rendelettel módosult rész 



         

 

FOTÓMELLÉKLET: 

    

ingatlanerteke.hu 
tunde.leyeleki@ingatlanerteke.hu 

 

1082 Budapest,  Dobozi utca  25.  pinceszint.  1. 

  

         

 

   

01.  utcakép — utcai homlokzat 

  

02.  utcakép 

03.  épület lábazata 04.  utcai homlokzat 

05.  bejárati ajtó az egyéb helyiségbe 06  kapualj 
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ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

FOTÖMELLEKLET: 

1082 Budapest,  Dobozi utca  25.  pinceszint.  1. 

07.  belsőudvar 08.  lépcsőház 

09.  lejórat a raktárba H 10.  raktári. 

11.  raktár 2. 12.  aládticolt rész az utcal oldalon 



Földrajzi térkép: 1.082 Budapest,  Dobozi utca  25.  pinceszint.  1. 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 

28 d 
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Értékelt ingatlan megnevezése: Üres lakás 

Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi önkormányzat 
nincs 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizähis érvényessége: 6  hónap 

Az eredeti értékbecslt adatai: 
Készttette: 
Ertélcbecsló: 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
Lakatos Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték: 303.053  Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 10.060.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 8.050.000 Ft 
Dátuma: 2021.02.18. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 

Likvid fajlagos forgalmi érték: 

Ft/m2 

Ft 

Ft 

304 . 352_ Fon2 

505.053 

40. oCo. coo 

C cOE4o • coo 

Az ingatlan  dun  azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. kerület 
Fut6  u. 11.  fsz.  2/A. 
35575/0/A/5 

Tulajdonviszonyok is bérlő adatai: 

fl a. mettdkh 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Elidegenitési Iroda 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, is az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizált az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest, 2021.  március . 

"Ictiogl:• 1.--4s4—L 
Bártfai László 

Igazságügyi ingatlanforgalmi Szakértő 
JGK  Zn. 
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