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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

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

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

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük:

1. A Budapest VIII. kerület, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. szám alatti, 34652/0/A/l hrsz-ú, 752 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 75.170.000 Ft (99.960 Ft/nr) a HELT-EXPERT 
Kft. (Leveleki Tünde) által 2022. június 28. napján készített és Bártfai László független szakértő 
által 2022. július 21-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház negyedben, az 
1900-as évek elején épült 2 emeletes ház pince- és földszintjén helyezkedik el, bejárata az épület 
belső udvaráról nyílik. Földszinti részén raktár és vizesblokk található, a pincei rész teljes egészében 
raktár. Belmagassága változó, 2-4,6 m, falai festettek, csempézettek, burkolata simított beton és kő. 
Közműrendszerek közül az áram és a víz kiépített, de nem működik, a gázszolgáltatás nincs kiépítve. 
Állapota elhanyagolt, leromlott, helyenként vizesedés és vakolathiány látható. Összességében a 
raktár gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást igényel.

2. A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint ü/1. szám alatti, 35372/0/A/38 hrsz.-ú, udvari 
bejáratú, 22 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 4.210.000 Ft (191.363 Ft/nr) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 27. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2022. augusztus 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1890-es években épült ház földszinti részén helyezkedik el, a közös 
udvarból megközelíthető. Bejárati ajtaja fa szerkezetű, ablaka nincs, egy légterű belső tere romos. 
Belmagassága 5,27 m, galériázott. Közműhálózata kiépített. Falai festettek, vakoltak, padozata 
beton. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge.

3. A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint U/6. szám alatti, 35372/0/A/43 hrsz.-ú, udvari 
bejáratú, 24 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 4.580.000 Ft (190.833 Ft/m2) a
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CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 27. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2022. augusztus 2-án aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1890-es években épült ház földszinti részén helyezkedik el, az udvarból 
megközelíthető. Bejárati ajtaja fa szerkezetű, ablaka nincs. Belmagassága 5,27 m. Közműrendszere 
nincs kiépítve, belső tere kiégett, romos. Összességében az ingatlan műszaki állapota rossz, teljes 
felújítást, korszerűsítést igényel.

4. A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint U/7. szám alatti, 35372/0/A/44 hrsz.-ú, udvari 
bejáratú, 35 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 6.910.000 Ft (197.428 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 27. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2022. augusztus 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1890-es években épült ház földszinti részén helyezkedik el, a közös 
udvarból megközelíthető. Bejárati ajtaja fa szerkezetű, vasráccsal védett, ablaka nincs. 
Belmagassága 5,30 m, gipszkarton elválasztással vizesblokk lett kialakítva. Falai festettek, részben 
csempézettek, padozata fa, kerámia, cementlap. Közmüvei teljes felújítást igényelnek. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge.

5. A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint 1/U. szám alatti, 35372/0/A/45 hrsz.-ú 121 m2 
alapterületű műhely helyiség és a vele egybenyitott Budapest VIII. kerület, Magdolna utca 42. 
földszint 12. szám alatti, 35373/0/A/42 hrsz.-ú 29 m2 alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi 
értéke 48.040.000 Ft (320.266 Ft/m2) a CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 
27. napján készített és Bártfai László független szakértő által 2022. augusztus 2-án jóváhagyott 
értékbecslés alapján. A két ingatlan együttesen volt használva, gépészetük közös. A Lujza utcai 
ingatlan bejárata ráccsal védett, pince és földszinti részre tagolódik, amelyek között teherlift került 
kiépítésre. A Magdolna utcai ingatlan galériázott, amelyre szintén lifttel lehet feljutni. A belső terek 
felülete festett, csempézett, tapétázott, burkolatuk parketta, kerámia, beton. Összességében az 
ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó.

6. A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint 2/U. szám alatti, 35372/0/A/46 hrsz.-ú, utcai 
és udvari bejáratú, 50 m2 alapterületű műhely helyiség likvid forgalmi értéke 15.020.000 Ft 
(300.400 Ft/m2) a CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 27. napján készített 

és Bártfai László független szakértő által 2022. augusztus 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Magdolna negyedben, az 1890-es években épült ház földszinti részén helyezkedik el, a 
Magdolna utca felöl és a közös udvarból is megközelíthető. Bejárati ajtaja fa szerkezetű, vasráccsal 
és OSB lappal védett. Belső tere két helyiségből áll, belmagassága 5,30 m. Falai festettek, padozata 
parketta. Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést 
igényel.

7. A Budapest VIII. kerület, Orczy út 40. -1. emelet 1. szám alatti, 38791/0/A/65 hrsz.-ú, utcai 
bejáratú, 57 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 6.060.000 Ft (106.315 Ft/m2) a 
CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2022. július 27. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2022. augusztus 2-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az Orczy 
negyedben, az 1940-es években épült ház pinceszinti részén helyezkedik el, két bejárata van, az 
Orczy út és a Vajda Péter utca felöl. Bejárata gyenge állapotú fém ajtó, belmagassága 2,57 m. Fala 
meszelt, vizes, padozata burkolatlan betonaljzat. Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki 
állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést igényel.

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatokat az előterjesztés 1. számú mellékletében 
foglaltuk össze.

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre. 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 
(továbbiakban: Rendelet) 5. §-ban meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn.

Az Önkormányzat közép- és hosszú távú köztérfejlesztési elképzelései nem érintik az árverésre javasolt 
ingatlanokat.

A Rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a külön önkormányzati rendeletben meghatározott helyi város 
rehabilitációs területen (a továbbiakban: HVT) lévő épület, vagy a benne lévő lakások és helyiségek 
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elidegenítésre történő kijelöléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szükséges. A HVT területen 
elhelyezkedő Lujza u. 16. szám alatti ingatlanokra vonatkozóan a Rév8 Zrt. álláspontja szerint az 
elidegenítésnek nincs akadálya.

A 182/2020. (V.7.) számú képviselő-testületi határozattal elfogadott 2019-2024. évre szóló gazdasági 
programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a kerületfejlesztés 
egyik legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem lakáscélú helyiségekre, 
a telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a hatékonyabb 
vagyongazdálkodáson alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok hasznosításának a 
hatásfokát.” A fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok 
elektronikus árverésen történő értékesítését. A versenyeztetési eljárás lebonyolítása az Extreme Digital- 
eMag Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési rendszer alkalmazása 
regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot és 
adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati 
biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár 10 %-át. A Bonyolító által alkalmazandó elektronikus 
felület megfelel a Képviselő-testület 45/2019. (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 és egyéb, a nyilvános árverés 
szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek.

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

IL A beterjesztés indoka

Az elidegenítéssel kapcsolatos döntés meghozatalára a tisztelt Bizottság 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 Vili, 
kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 36/2014. (XI. 06.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapján tárgyi döntés a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik.
A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapján a Képviselő
testület tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsága a tulajdonosi joggyakorló a nettó 150 millió Ft-ot meg 
nem haladó értékű - az Önkormányzat törzsvagyonába nem tartozó -, vagyon tulajdonjogának 
átruházása, és a nettó 500 millió Ft-ot meg nem haladó értékű vagyon hasznosítása esetén.

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

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

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

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

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

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási 
és Közterület-hasznosítási Bizottsága.........../2022. (VIII.31.) számú határozata

Üres nem lakás céljára szolgáló helyiségek árverés útján történő elidegenítéséről

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy

1. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. szám 
alatti, 34652/0/A/l hrsz.-ú, 752 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
60.136.000 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, Lujza utca 16. földszint U/l. szám 
alatti, 35372/0/A/38 hrsz.-ú, 22 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
3.368.000 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, Lujza utca 16. földszint U/6. szám 
alatti, 35372/0/A/43 hrsz.-ú, 24 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
3.664.000 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, Lujza utca 16. földszint U/7. szám 
alatti, 35372/0/A/44 hrsz.-ú, 35 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.528.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat

4 j
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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;

5. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Lujza utca 16. földszint 1/Ü. szám 
alatti, 35372/0/A/45 hrsz.-ú 121 m2 alapterületű műhely helyiséget és a vele egybenyitott Budapest 
VIII. kerület, Magdolna utca 42. földszint 12. szám alatti, 35373/0/A/42 hrsz.-ú 29 m2 
alapterületű egyéb helyiséget, melyek kikiáltási árát 38.432.000 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, Lujza utca 16. földszint 2/U. szám 
alatti, 35372/0/A/46 hrsz.-ú, 50 m2 alapterületű műhely helyiséget, melynek kikiáltási árát 
12.016.000 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;

7. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Orczy út 40. -1. emelet 1. szám alatti, 
38791/0/A/65 hrsz.-ú, 57 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
4.848.000 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 1-7. pontok esetében: 2022. december 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, 2022. augusztus 22.

Nováczki Eleonóra
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Leírta: Balaton Boglárka referens

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL. IGAZOLÁS:

Ellenőrizte

Jogi Kontroll:

aljegyző 
beterjesztésre alkalmas: jóváhagyta:

0/ ' óXL£ 
dr. Sajtos Csilla

JEGYZŐK
Veres Gábor

a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 
Közterület-hasznosítási Bizottság elnöke
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%! HELT-EXPERT
S I \l Kft

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 
Cégjegyzékszám: 01-09-386623
Adószám: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20. 
Tel.:+36 1794 5434

INGATLANVAGYON - ÉRTÉKELÉS

1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.
szám alatti raktárról.

Hrsz.: 34652/0/A/l
/'v

Készítette:
LEVELEKI TÜNDE ~

ingatlanvagyon-értékelo

Engedély száma: 06183/2010

Tel.:+ 36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. példány 2022. június 28.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu




1081 BUDAPEST, Bezeíédj utca 8. -1. emelet 1. Hrs;. 34652/0/A/l

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1, ELŐZMÉNY

2, A SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉUA

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap fénymásolata

Alaprajz/tervek

társasházi alapító okirat (kivonat)

Környezetvédelmi nyilatkozat

Övezeti besorolás

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

x nem hiteles

x

x

o nem vélelmezhető

x

x

x



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/O/A/l

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

MEGBÍZÓ

Megbízó neve
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási 
igazgatóság

Megbízó címe : 1084 Budapest, őr utca 8.

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (ír. szám, város) . 1081 BUDAPEST

Utca, házszám : Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.

Hrsz. : 34652/0/A/l

: Alapító okiratban és alaprajzon 1-es számmal jelölt

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : raktár

Az értékelt helyiségcsoport jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere: : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer
Értékesíthetősége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac)

Helyszíni szemle időpontja: : 2022. június 15.
Értékelés fordulónapja: : 2022. június 15.

A szakvélemény érvényességi ideje: : 2022. december 12.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

Az ingatlan becsült piaci-forgalmi értéke az értékelés 115 650 000 Ft
fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve azaz Egyszáztizenőtmillió-hatszázötvenezer- Ft.

Az ingatlan becsült fajlagos piaci-forgalmi értéke az 
értékelés fordulónapján, per- és igénymentesen,

153 847 Ft

kerekítve (Ft/m2) azaz Egyszázötvenháromezer-nyolcszáznegyvenhét Ft.

Az eszmei hányadhoz tartozó telek piaci-forgalmi 67 100 000 Ft
értéke az értékelés fordulónapján, per- és 
igénymentesen, kerekítve azaz Hatvanhétmillió-egyszázezer- Ft.

Az ingatlan becsült likvid értéke az értékelés 
fordulónapján, per- és igénymentesen, kerekítve

75 170 000 Ft

(forgalmi érték 65%-a) azaz Hetvenötmillió-egyszázhetvenezer- Ft.

A megállapított értékek bruttó értékek.

Készült: elektronikusan hitelesített példányban és 1 db. eredeti példányban

?0." JúL 2 1

<.. -
—í /íUpQ6Aa f

Budapest, 2022. június 28.

St

.. ..-x (.
--------  —Li_________________\d\

Leveleki Tünde VA

ingatianvagyon-értekelő \<C

Tel.: + 36 70 3305909
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1082 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/0/A/l

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

Forgalomképesség értékelése
Értékelt jog

Értékelt tulajdoni hányad

Értékesíthetőség

Értékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog

: 1/1

: 180-360 nap

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr 

: u. 8.) Megbízási keretszerződése alapján az ingatlan forgalmi 
értékének meghatározása, értékesítés céljából.

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 752 m2

Telek területe (túl. lap szerint) : 1423 m2

Raktár redukált hasznos alapterülete : 752 m2

Közművesítettség : víz, villany, csatorna
Övezeti besorolás : VK-VIII-1 jelű városközponti terület

Eszmei hányad : 3037/10000

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület : 432,17 m2

Belső műszaki állapot : gyenge



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hr$z. 346S2/O/A/1

1. ELŐZMÉNY

Megbízó neve: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási igazgatóság

A Megbízó megbízta a HELT-Expert Kft. képviseletében Levelek! Tünde ingatlanvagyon-értékelőt az alábbi ingatlan 
értékelésével:

1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.

2. A SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉUA

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé. 
Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékéről kell állást foglalnia. Az 
értékbecslés az ingatlan értékesítéséhez kerül felhasználásra.

3. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
irányelv és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet előírásait.

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

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 (túl.lap szerint): 1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.

Ingatlan címe (természetbeni): 1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1.

Helyrajzi száma: 34652/0/A/l

Ingatlan megnevezése (túl.lap szerint): raktár

Jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 752 m2

Tulajdonviszony: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 hányad

Széljegy tartalma: nincs
Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

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



1081 BUDAPEST, Bezeréöj utca 8 -1 emelet 1. Hrsz. 84652/ű/A/l

4.2. Az ingatlan természetbeni leírása

Szőkébb terület bemutatása:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldalán fekszik

Város (kerület):

Városrész:
Távolsága Budapest városközponttól:
Övezeti besorolása:
Beépítettség jellemzői:
Zöld terület aránya:

Környező ingatlanok hasznosítási formája:

Budapest Vili.
Népszínház negyed

cca. 3,5 km
nagyvárosias lakóövezet 
zártsorú beépítés élőkért nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint 20% 
lakóingatlanok, kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, intézmények

Megközelítés:
Utca felszíne:
Utca burkolata:

Utca forgalma:
Infrastruktúra:

gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz, metró 
sík

aszfaltozott mind két oldalt járdázott
alacsony 
kiváló

Parkolási övezet: fizető

A telek általános jellemzői:

Elektromos hálózat:
Vezetékes víz közmű:
Vezetékes gáz közmű:
Csatorna:
Övezeti besorolás:
Beépíthetőség:

Beépítési mód:
Épület magasság:
Előírt zöldfelület aránya:

Szintterületi mutató:
Útkapcsolat:

Telek formája:
Telek tájolása/lejtési viszonyai:
Növényzet:

Környezetvédelmi kockázat:

kiépített hálózat
kiépített hálózat
kiépített hálózat 
kiépített hálózat
VK-VIII-1 jelű városközponti terület
terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% 

zártsorú, élőkért nélküli
min, 16, max. 23 m.

10 %
4 m2/m2
közvetlen útkapcsolat 
csaknem szabályos téglalap
DK-i utcafronti tájolású, sík felszínű
néhány dísznövény, nagyobb részt burkolt belső udvar 

nem vélelmezhető

Épület általános jellemzői:

Funkció: lakóépület

Becsült építési év: 1900-as évek elejére tehető

Épület jellege: belső udvaros, függőfolyosós, bérház jellegű többlakásos társas lakóház

Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 
kialakítása:

Alapozás:
Függőleges teherhordó szerkezet:
Vízszintes teherhordó szerkezet:

Tetőszerkezete:
Tetőfedés:
Épület homlokzata:

lift:
Épület fizikai állapota:

Egyéb:

alagsor és földszint 2 emelet

feltehetőleg tégla sávalap
hagyományos tégla felmenő falazat

acélgerendás poroszsüveg közbenső födém és fa zárófödém
fa szerkezetű magas tető

síkpalafedés
vakolt, színezett az utcai oldalon stukkós díszítő elemekkel 

nincs
közepes



j083 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 346S2/0/A/1

A raktár adatai:

Elhelyezkedés: földszint és pinceszint bejárata udvarról nyílik

Alapterület a földszinten: 419,09 m2 Kerekítve: 419 m2

Alapterület a pinceszinten: 332,63 m2 Kerekítve: 333 m2

Belmagasság:
változó belmagasság 4,6-4,1 m.

átlagosnál magasabb ,,,, „ °
mosdókban 2 m., felette galéria

Fűtési rendszer: nincs kiépítve

Alternatív fűtési lehetőség: nincs

Használati meleg víz: nincs kiépítve

Hűtés: nincs klíma

Homlokzati nyílászárók; kétszárnyas fa szerkezetű bejárati ajtó, részlegesen drótüveg tetővel

Beltéri ajtók: fa szerkezet

Belső terek felületképzése: falfesték, vizes helyiségekben 2 m. magasságig csempeburkolat

Belső terek burkolata: simított beton és kőburkolat

Önálló mérőórák: víz: van villany: van gáz: nincs

Elektromos hálózat kiépítve nem működik

Víz és csatorna rendszer kiépítve nem működik

Gáz szolgáltatás nincs kiépítve

földszinti, bejárattal szembeni nagy raktár egy lapos tetős fedett udvar, acélgerendás
Egyéb: tartószerkezettel, részben drótüveges bevilágító nyeregtetővel. Jelentős aljzat és 

mennyezet felőli vizesedés tapasztalható.

Műszaki állapot: gyenge

Esztétikai állapot: gyenge

Al
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4.2.1. Az ingatlan környezete, elhelyezkedése

Budapest Vili, kerülete Budapest egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 
önkormányzat is használ: Józsefváros. A kerületnek korábban 4 városrésze volt (Józsefváros, Istvánmező (egy része), 
Kerepesdűlő és Tisztviselőtelep), de a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező 2012. december 12-i rendeletében 
újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin negyed. Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Százados negyed. A kerületnek jelenleg 11 városrésze van. 
Terület 6,85 km2, lakosainak száma: 76 916 fő (2019. jan. 1.)

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerületében, "Népszínház negyed" városrészben, sűrű beépítettségű, nagyvárosias 
lakóövezetben, a Bezerédj utca 8. szám alatt fekszik. Az utca ÉK - DNy-i hossztengelyű, alacsony forgalmú mellékút. 

Tömegközlekedéssel az ingatlan elérhető több autóbusz, villamos, trolibusz, valamint a metró járataival. A megállók az 
ingatlantól 50-500 méteren belül gyalogosan könnyen megközelíthetők.
A területen többségében zártsorú, élőkért nélküli elhelyezésű, többemeletes lakóházak találhatók. Az épületek építési 
kora az 1800-as évek végétől az 1900-as évek közepéig terjed. A zöld terület aránya kevesebb, mint 20%. A terület 
közintézményi, infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlan közelében 
hiánytalanul elérhetők. A parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet.

4.2.2. A telekingatlan rövid leírása:

A telek összközműves, DK-i utcafronti tájolású. Felszíne sík, szabályos téglalap alakú. Közvetlen útkapcsolattal 
rendelkezik, bejárata az Bezerédj utca felől kialakított.
A telek beépített, a beépítés mértéke megközelítőleg 85%. A beépítetlen terület nagyobb rész burkolt belső udvar, 
néhány dísznövénnyel.

4.2.3. Az épület és a raktár általános leírása:

Az értékelt ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1900-as évek elején épült, hagyományos tégla építési 
technológiával, magas tetős cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, színezett, az utcai oldalon stukkós díszítő 
elemekkel. Az utcai homlokzat jó állapotú. Az épület pinceszint, földszint és 2 emelet szintbeli kialakítású, belső udvaros, 
függőfolyosós, többlakásos társas lakóház. Az épület állaga masszív, közepes műszaki állapotú.

Az értékelt ingatlan az épület földszintjén és pinceszintjén található "raktár" megnevezésű, az alapító okiratban és az 
alaprajzon 1-es számmal jelölt. Az ingatlan bejárata az épület belső udvaráról nyílik. A földszinti részen raktár és vizes 
blokk, valamint egy nyitott udvar található, míg a pincei terület teljes egészében raktárhelyiségekből áll. A közlekedővel 
szemközti nagy területű raktár acélvázas tartószerkezetű, lapos tetős kialakítású, középen futó drótüveges, mennyezeti 
bevilágítással.
A raktárban fűtésre és meleg víz vételre alkalmas készülék nincs, az elektromos hálózat kiépített, de nem működik. A víz 
és csatornahálózat kiépített, de a szanitereket leszerelték, így jelenleg nem használható.
Az ingatlan elhanyagolt, leromlott állapotú, nagyobb kiterjedésben aljzat és mennyezet felőli vizesedés látható, a 
vakolat nagyobb felületeken hiányos.
Mindnet egybevéve a raktár gyenge műszaki és esztétikai állapotú.
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4.3. Helyiségkimutatás

Helyiségek Helyiség padozata
Fal Alapterület 

Ím21
Módosító 
tényező

Korrigált 
terület Ím21

Földszinti terület
közlekedő simított beton falfesték 31,37 100% 31,37
raktár kőburkolat falfesték 7,40 100% 7,40
raktár kőburkolat falfesték 25,55 100% 25,55

zuhanyzó kőburkolat
2 m-ig csempe, 
felette falfesték 13,60 100% 13,60

raktár kőburkolat faifesték 14,33 100% 14,33

előtér kőburkolat
2 m-ig csempe, 
felette falfesték 6,05 100% 6,05

zuhanyzó kőburkolat
2 m-ig csempe, 
felette falfesték

2,37 100% 2,37

WC kőburkolat 2 m-ig csempe, 
felette falfesték 1,29 100% 1,29

közlekedő kőburkolat falfesték 1,22 100% 1,22
raktár kőburkolat falfesték 21,40 100% 21,40
pincelejáró kőburkolat falfesték 7,98 100% 7,98
udvar kőburkolat falfesték 16,10 100% 16,10
raktár kőburkolat falfesték 7,01 100% 7,01
raktár kőburkolat falfesték 12,15 100% 12,15
raktár kőburkolat falfesték 5,44 100% 5,44

raktár
simított beton és 

kőburkolat
falfesték 230,93 100% 230,93

WC kőburkolat 2 m-ig csempe, 
felette falfesték 4,12 100% 4,12

raktár
kőburkolat

2 m-ig csempe, 
felette falfesték 3,23 100% 3,23

öltöző kőburkolat falfesték 7,55 100% 7,55
Összesen: 419,09 419,09

Pincei terület
raktár simított beton falfesték 84,11 100% 84,11
raktár simított beton falfesték 22,80 100% 22,80
pincelejáró simított beton falfesték 2,70 100% 2,70
raktár simított beton falfesték 34,46 100% 34,46
raktár simított beton falfesték 6,06 100% 6,06
raktár simított beton falfesték 25,30 100% 25,30
raktár simított beton falfesték 4,01 100% 4,01
raktár simított beton falfesték 53,57 100% 53,57
raktár simított beton falfesték 52,47 100% 52,47
raktár simított beton falfesték 47,15 100% 47,15
Összesen: 332,63 332,63

Alapterületek összesen: | 1 419,09( 1 751,72|

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület [m2j: 1 7»!

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



1C81 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1 emelet 1 Hrs?. 34652/0/A/l

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Az értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2016), a többször módosított 25/1997. 
(VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók:
- piaci érték alapú módszerek
- költségalapú értékelések
A piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épülő értékelés
- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel el kell készíteni. Ezt követően értékek és 
eltérések elemzése alapján, az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 
értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni.
Lakóingatlanok, építés alatt álló lakóingatlanok, valamint beépítetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 
alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása is.

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

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

A módszer fő lépései:

• az alaphalmaz kiválasztása

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése

o fajlagos alapérték meghatározása

• értékmódosító tényezők elemzése

• fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása

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

• összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:

• műszaki szempontok

e építészeti szempontok

c használati szempontok

• telekadottságok

e infrastruktúra

• környezeti szempontok

® jogi szempontok

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvéteH/kínálati adatainak felhasználásával 
határoztuk meg.
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5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése

2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3. Jövőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként.

4. A tőkésítési kamatláb meghatározása.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.

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

A hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:

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

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

A költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti 
avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét.
Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 

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

A módszer fő lépései:

1 a telekérték meghatározása

2 a felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.

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

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

A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 
funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal 
pótolhatóak lennének.

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, 
függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától.

A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. Az újra-előállítási költségbe kell érteni a 
közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb 
ténylegesen fizetendő költséget.

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

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a 
mobiliákat ki kell zárni.

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással levezetett újra
előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el.

Ilyen eset lehet:

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

- az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés.

Három fő eleme:

- a fizikai romlás

- funkcionális avulás

- környezeti (piaci) avulás
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Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem iavíthatóak.

A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását 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

- várost szerelt szerkezetű épületek 40-70 év

- kertvárost családi ház jellegű épületek S0-80 év

- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év

A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie keli a 
• korszerű létesítményadta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű 

követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.

A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 
• negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. A negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre.

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 
• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján. A műszaki szemléletű avultságbecslések után a funkcionális és 

a környezeti avulást külön kell megbecsülni.

Az újra-előállítási költséget az avultsággai csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
költségalapon számított forgalmi érték.

A hitelbiztosítéki érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:

A hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

és mezőgazdasági létesítményeknél alkalmazható önállóan.

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

bizonyított.

Hitelbiztosítéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a 
pótlási költséget kell alkalmaznia.

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

Ha a környezeti avulási elem meghaladja a 20 százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, és ezért nem alkalmazható.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatározása

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer földszinti terület

értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan
Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1081 BUDAPEST, 

Bezerédj utca 8. -1. 
emelet 1.

Vili, kerület, 
Diószegi Sámuel 

utca

Vili, kerület, 
Somogyi Béla 

utca

Vili, kerület, 
Práter utca

Vili, kerület, 
Baross utca

az ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár üzlethelyiség üzlethelyiség

ingatlan korr. területe (m2) 419 229 581 176 300

kínálat K /tényl.adásvétel T K K K K

kínálati ár /adásvételi ár (Ft) 68 700 000 102 000 000 69 000 000 130 000 000

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún..

fajlagos alapár (Ft/m2) 300 000 175 559 392 045 433 333

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

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 270 000 158 003 352 841 390 000

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1. Utcai bejárattal rendelkező, földszinti, fűtött, felújítandó állapotú raktár.

Ingatlan 2.
Utcai bejáratos, 45 nm-es földszinti területtel rendelkező, teherlift kapcsolatos, jó 
állapotú, alagsori raktár.

Ingatlan 3. Panel lakóház földszintjén, több bejárattal rendelkező, felújított raktárhelyiség.

Ingatlan 3.
Utcai bejáratos, vendéglátásra kialakított, közepes állapotú ingatlan, földszint 70 nm-es, 
galéria 50 nm-es és pince szint 200 nm-es

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.
Összehasonlító 

ingatlan 3.szempontok részletezése

környezeti szempontok elhelyezkedés 10% 5% 0% -10%

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

műszaki szempontok műszaki állapot -5% -10% -15% -15%

használati szempontok funkció 0% 0% -20% -20%

használati szempontok utcai bejárat -20% -20% 0% -20%

építészeti szempontok szuterén rész 0% 35% 0% 20%
Összes korrekció: -25% 20% •45% -50%
Korrigált fajlagos alapár: 202 500 189 604 194 063 195 000
Átlagár kerekítve: 195 292

Ingatlan számított értéke: ______________ _______ __  81844 781 Ft

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

81840000Ft

azaz Nyolcvanegymillió-nyolcszáznegyvenezer-Ft.



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8 -1. emelet 1. Hrsz. 34652/0/A/l

földszinti területÉrtékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

értékmódosító tényezők 

megnevezései
értékelt 
ingatlan

Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1081 BUDAPEST, 
Bezerédj utca 8.

1. emelet 1.

Vili, kerület, 
TöTökbecse utca

Vili, kerület, 
Stáhly utca

IX. kerület, 
Soroksári út

Vili, kerület, 
Diószegi Sámuel 

utca

hasznosítható terület (m2) 419 250 205 585 70

kínálat K / tény).adásvétel T K K K K

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 587 375 210 000 1337 310 95 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún..
fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 350 2 000 2 286 1357
kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% •5% -5%
kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 
(Ft/m2/hó) 2 232 1900 2172 1289

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1. Telephelyen, földszinti, riasztóval ellátottjó műszaki állapotú raktár.

Ingatlan 2.
Udvari bejáratos, fűtött, raktározási célra használható ingatlan, társasház földszintjén 
és 1. emeletén.

Ingatlan 3.
Fűtött, légkondicionált, közepes állapotú raktár és gyártócsarnok, portaszol-gálattal 
rendelkező telephelyen.

Ingatlan 4. Udvari bejáratú, félszuterén kialakítású, felújítandó állapotú raktár.

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

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők
Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.

eltérő alapterület -10% -15% 3% -20%
elhelyezkedés 10% -5% -5% 20%
műszaki állapot -20% -20% -15% -10%
bejárat -10% 0% -10% 0%
félszuterén 0% 0% 0% 25%
jelleg 0% 15% 0% 0%
Összes korrekció: -30% -25% -27% 15%
Korrigált fajlagos alapár: 1562 1425 1585 1483
Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hój 1514

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1031 BUDAPEST, Beijedj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz 34652/0/A/l

Hozamszámítás Mennyiségek összegek

Használat szempontjából hasznos terület (m2): 419

Bevételek:

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 1 514

Kihasználtság: 80%

Figyelembevehető éves bevétel: 6 090 655 Ft

Költségek:

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 182 720 Ft

Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 182 720 Ft
Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 182 720 Ft

Költségek összesen: 548 159 Ft
Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 5 542 496 Ft
Tőkésítési ráta (%) 7,0%

Tőkésített érték: 79178 521 Ft

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

79 180 000 Ft

azaz Hetvenkilencmillió-egyszáznyolcvanezer- Ft.

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



1081 BUDAPEST, Bezerédj Utes 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/O/A/l

Pinceszinti területPiaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan
Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1081 BUDAPEST, 

Bezerédj utca 8. -1. 
emelet 1.

Vili, kerület, 
Bacsó Béla utca

Vili, kerület, 
Somogyi Béla 

utca

Vili, kerület, Illés 
utca

Vili, kerület, 
Gutenberg tér

az ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár

ingatlan korr. területe (m2) 333 342 581 264 365

kínálat K /tényl.adásvétel T K K K K

kínálati ár /adásvételi ár (Ft) 51000 000 102 000 000 34 900 000 80 000 000

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún..

fajlagos alapár (Ft/m2) 149 123 175 559 132 197 219 178

kínálati ! eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10%

Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 134 211 158 003 118 977 197 260

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1. Utcai bejáratos, alagsori, boltíves kialakítású, közepes állapotú raktár.

Ingatlan 2.
Utcai bejáratos, 45 nm-es földszinti területtel rendelkező, teherlift kapcsolatos, jó 
állapotú, alagsori raktár.

Ingatlan 3. Utcai bejáratos, pinceszinti, boltíves kialakítású, felújítandó állapotú raktár.

Ingatlan 3. Utcai bejáratos, pinceszinti, boltíves kialakítású, felújítandó állapotú raktár.

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

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 3.szempontok részletezése

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

építészeti szempontok alapterület 0% 10% -5% 0%

műszaki szempontok műszaki állapot -5% -10% -5% -5%
használati szempontok utcai bejárat -20% -20% -20% -20%
Összes korrekció: -30% -30% -15% -40%
Korrigált fajlagos alapár: 93 947 110 602 101 131 118 356
Átlagár kerekítve: 106 009

Ingatlan számított értéke: 35 261 826 Ft

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

35 260 000 Ft

azaz Harmincötmillió-kettőszázhatvanezer- Ft.
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1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/Û/A/1

Pinceszinti területÉrtékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Értékmódosító tényezők 

megnevezései
értékelt 
ingatlan

Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1081 BUDAPEST, 
Bezerédj utca 8.

1. emelet 1.

Vili, kerület. 
Bacsó Béla utca

Vili, kerület, 
Horváth Mihály 

tér

Vili, kerület. 
Diószegi Sámuel 

utca

Vili, kerület, 
Mária utca

hasznosítható terület (m2) 333 65 45 70 163
kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 100000 60000 95 000 300 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó) 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún.. 2022. jún..
fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 1538 1333 1357 1840
kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -5% -5%
kínálat / eltelt idő miatt módosított fajlagos alapár 
(Ft/m7hó) 1462 1267 1289 1748

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1. Utcai bejáratos, boltíves kialakítású, felújítandó állapotú pincei raktár.

Ingatlan 2.
Udvari lejáratú raktárhelyiség, mely egy társasház pince szintjén található, közepes 
állapotú.

Ingatlan 3. Udvari bejáratú, félszuterén kialakítású, felújítandó állapotú raktár.

Ingatlan 4.
Utcai bejáratos, boltíves kialakítású, jelenleg műhelyként működő, közepes állapotú, 
alagsori helyiség.

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

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők
Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

Összehasonlító 

ingatlan 4.
eltérő alapterület -20% -25% -20% -10%
utcai bejárat -15% 0% 0% -15%
félszuterén 0% 0% -5% 0%
eltérő műszaki állapot -5% -15% -5% -15%
elhelyezkedés -5% 0% 5% -10%
Összes korrekció: -45% -40% -25% -50%
Korrigált fajlagos alapár: 804 760 967 874
Korr. fajlagos alapár kerekítve (Ft/m2/hó) 844

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8 -1. emelet l.Hrsz. 34652/C/A/l

Hozamszámítás Mennyiségek Összegek

Használat szempontjából hasznos terület (m2): 333

Bevételek:

Meglévő szerződések/piaci adatok szerint: 844

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 693 835 Ft

Költségek:

Fenntartási költségek az éves bevételből (%) 3% 80 815 Ft
Menedzselési költségek az éves bevételből (%) 3% 80 815 Ft
Felújítási költségalap az éves bevételből (%) 3% 80 815 Ft
Költségek összesen: 242 445 Ft
Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 2 451 390 Ft
Tőkésítési ráta (%} 7,0%

Tőkésített érték: 35 019 857 Ft

Az ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

35 020 000 Ft

azaz Harmincötmillió-húszezer- Ft.

Megjegyzés:

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



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/0/A/l

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékének meghatározása:

Értékmódosító tényezők Értékelt ingatlan
Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 
ingatlan 2.

Összehasonlító 

ingatlan 3.
Összehasonlító 

ingatlan 4.

az ingatlan címe:
1081 BUDAPEST, 
Bezerédj utca 8. - 

1. emelet 1.

Vili, kerület, 
Dobozi utca

Vili, kerület, 
Józsefváros - 
Orczynegyed

Vili, kerület, 
Józsefváros - 
Orczynegyed

Vili, kerület, 

Lujza utca

telek területe (m2) 1423 2 276 922 1407 901
kínálat K /tényl.adásvétel T K K K K

kínálati ár /adásvételi ár (Ft) 502 000 000 320 000 000 530 000 000 240 000 000

kínálat / adásvétel ideje (év, hó) 2022. máj.. 2022. máj.. 2022. máj.. 2022. máj..
fajlagos alapár (Ft/m2) 220 562 347 072 376 688 266 371

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% -10%
Módosított fajlagos alapár (Ft/m2) 198 506 312 364 339 019 239 734

Összehasonlításba vont ingatlanok rövid leírása:

Ingatlan 1.
Ll-VII 1-5 övezeti besorolású, beépíthetősége 50%. 5 emeletes társasház építésére alkalmas, 

összközműves

Ingatlan 2.
Ll-VIII-2 övezet, 60 %-os beépítési mértékkel, 16 méteres homlokzati magassággal. A 
dinamikusan fejlődő Ludovika Campus szomszédságában. Összközműves.

Ingatlan 3.
Ll-VIII-1 övezet, 55 lakás és 50 garázs építési engedélyével. Beépíthetőség: 65%
Bruttó szintterületi mutató: 4 Terepszint alatti beépíthetőség: 80%

ingatlan 4.
Övezet: Ll-Vlll-5 Beépítettség: 50 % Pinceszinti beépíthetőség: 70 %
Szintterületi mutató: 3,5 Összközműves

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

Értékmódosító tényezők elemzése:

Értékmódosító tényezők Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 2.
Összehasonlító 

ingatlan 3.
Összehasonlító 

ingatlan 4szempontok részletezése

Környezeti szempontok elhelyezkedés 10% ■5% -5% 10%
Telekadottságok: terület 3% -5% 0% -5%
Használati szempontok: beépíthetőség 20% 15% 10% 25%
Jogi szempontok: építési engedély 0% 0% -5% 0%
Összes korrekció: 33% 5% 0% 30%
Korrigált fajlagos alapár: 264 013 327 983 339 019 311 654

Átlagár kerekítve: 310 667

Telek számított értéke: 442 079 403 Ft

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület (m2): 432,17

Tekintettel az eszmei hányadhoz tartozó telekterület 
nagyságára, valamint annak forgalom képtelenségére, a fajlagos 
ár tekintetében 0,5-es korrekciós tényezőt alkalmazok

-50%

Átlagár kerekítve: 155 334

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület számított értéke: 67 129 757 Ft

Telek értéke kerekítve: 67 100 000 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1ŰS1 BUDAPEST, Bezerédj utcé 8. -1 emelet 1. Hrsz. 34652/O/A/l

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

6.1. Módszerek Indoklása

Megbízó tájékoztatása szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához kívánja használni. Ennek 
megfelelően a szakértői feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 
adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 
alkalmaztam.

A költség alapú módszer a vagyontárgy újraelőállítási költségéből indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése 
nehézkes, nem ad megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 
alkalmaztam.

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

Tekintve, hogy a két módszer által kapott érték elfogadható mértékben tér csak el egymástól, a végső értéket a két 
módszer által kapott érték átlagával határoztam meg.

Az alkalmazott módszerek Módszer
Számított érték 

ÍFt]
súly [%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel 
(földszinti terület):

fő módszer 81 840 000 Ft 50% 40 920 000 Ft

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel 
(pinceszint):

fő módszer 35 260 000 Ft 50% 17 630 000 Ft

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

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel (földszinti 
terület):

ellenőrző módszer 79 180 000 Ft 50% 39 590 000 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel 
(pinceszint):

ellenőrző módszer 35 020 000 Ft 50% 17 510 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 115 650 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

115 650 000 Ft

azaz Egyszáztizenötmlllió-hatszázötvenezer- Ft.



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emeleti Hrsz. 34652/0/A/l

6.2. Likvid érték meghatározása

Forgalmi érték meghatározása abban az esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesítésre, vagy kényszerű 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás.
A piaci tendenciákat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsűit piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelő 
intenzitású kínálati piacon tartás mellett minimum 6 hónap időszükségletet becsülünk.
Három hónapon belüli értékesítést célozva, ún. gyorsított értékesítést kell feltételeznünk.
Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jeliegére, elhelyezkedésére, műszaki és funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a piaci 
forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke;

Az ingatlan egyeztetett értéke: 

Korrekció mértéke (ievonás):

Az ingatlan likvid értéke (kerekítve):

115 650 000 Ft

35%

75 170 000 Ft

azaz Hetvenötmillió-egyszázhetvenezer- Ft.

22



1081 BUDAPEST, Bezerédj utca 8. -1. emelet 1. Hrsz. 34652/0/A/l

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

A HELT-Expert Kft. által készített értékbecslői szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 
értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni:

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 
helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban;

• az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 
stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 
időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.] nem 
áll fenn;

• az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben a 
helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 
és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;

• az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.; rejtett 
szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok 
jelenléte stb.) szakértő nem vállal felelősséget;

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések és 
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy mobil eszközök értékét;

• a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatását szolgálják;

• az általunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, Megrendelő által történő 
felhasználás esetén érvényesek.

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

megadottól eltérő célra nem használható.

Alulírott LEVELEK! TÜNDE, 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 figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a szakigazgatási szerv részéről, 
szakmailag elismert vagyok, jó referenciákkal rendelkezem.

Budapest, 2022. június 28.
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1 ./} A JÓZSEFVÁROSI^KQ^MÀNYZAT-ot illeti a terveken (.számmal jelölt
—pince szinten lévőidéin lakás célú-heMséscsoport /raktár/, mely 18 db raktárból 2 

db közlekedőből 2 db WC-bőí, 2 db zuhanyzóból 2 db lejáróból, öltözőből fedett 
udvarból áll, 753,72 m2 alapterületiek a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 3061/10000 hányadrész.

2 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 2.számmal jelölt fszt 
1. ajtószámú, 2 szobából előtérből konyhából lurdőszobából, WC-ből 
közlekedőből tárolóból álló öröklakás, 41,87 m2 alapterülettel a hozzá tartozó 
közös tulajdonban lévő részekből 171/10000 hányadrész, i - 5

3 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 3.számmal jelölt 
fszt 2. ajtószámú, 2 szobából, előszobából konyhából kamrából fürdőszobából 
WC-ből álló öröklakás, 5932 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös tulajdonban 
lévő részekből 242/10000 hányadrész. ' i

4 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot iUcti a terveken 4.számmal jelölt 
fszt 3. ajtószámú, 3 szobából előszobából konyhából fürdőszobából WC-bol 
garderob-ból álló öröklakás, 78,05 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 318/10000 hányadrész. - -x

S ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 5. számmal jelölt 
fszt 4. ajtószámú, 1 szobából 2 db félszobából előszobából konyhából, 
fürdőszobából WC-ből álló öröklakás, 72,77 m2 alapterülettel a hozzá tartozó 
közös tulajdonban lévő részekből 296/10000 hányadrész.

6 / A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 6. számmal jelölt 
fszt 5. ajtószámú, szobából, 1 félszobából előszobából, konyhából kamrából 
fürdőszobából álló öröklakás, 50,17 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 204/10000 hányadrész.

7 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 7. számmal jelölt 
fszt. 6. ajtószámú, 2 szobából előszobából konyhából kamrából fürdőszobából 
tárolóból álló öröklakás, 62,42 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös tulajdonban 
lévő részekből 254/10000 hányadrész. i .

8 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 8. számmal jelölt 
fszt 7. ajtószámú, szobából konyhából kamrából fürdőszobából álló öröklakás 
31,93 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közős tulajdonban levő részekből 
130/10000 hányadrész. r. r

9 .' A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 9. számmal jelölt 
fszt 7/a. ajtószámú. szobából, előszobából, konyhából fürdőszobából WC-ből 
közlekedőből áUó öröklakás, 3630 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 148/10000 hányadrész. !

10 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 10. számmal jelölt 
1. em. 8/a. ajtószámú, szobából, konyhából fürdőszobából közlekedőből álló 
öröklakás, 31,55 m2 alapterülettel a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 128/10000 hányadrész. -t .



MŰSZAKI LEÍRÁS

Készült a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a VHI. kér. Bezerédi u.8. sz. 
• alatti lakóházról

1. A vizsgálat tárgya és módszere

A Józsefvárosi Önkormányzat Képviselőtestülete rendeletében elidegenítésre jelölte ki 
a Bezerédi u. 8. sz. alatti lakóházat. Az elidegenítési folyamat lebonyolítására az 
Ingatlanértékesítési Iroda javaslatára a Polgármesteri Hivatal jegyzője a THALÉSZ 
Építészeti Stúdiót és a TÁRSASHÁZ 4444 Kft-1 kérte fel.
Az elidegenítési folyamat részeként 1994. febhiár-márciusban elkészült az épület 
építészeti felmérési, majd műszaki állapotfeltáró vizsgálata. A ház állagát 
szemrevételezéssel, a közös területek és az egyes bérlemények tüzetes átvizsgálásával, 
a lakók véleményének és észrevételeinek figyelembevételével készítettük el. A 
megbízás nem terjedt ki alaposabb, feltárást is igénylő vizsgálatok elvégzésére. A 
rendelkezésre bocsátott előzetes szakvéleményekre támaszkodva vélelmezhető, hogy 
ilyen jellegű kutatások - az épület általános állapotára vonatkozóan - eddig nem ismert, 
új körülményre vagy tényre nem hívhatták volna föl a figyelmet.

2. Az épület adatai
Az ingatlan cime: VUI. kér. Bezerédi u. 8.
Az ingatlan helyrajzi száma: 34.652
Az ingatlan tulatá»^
A telek terület^l.423 m2 j
Építési övezeti BcsarolásaUn
Az épület funkciója: lakóépület
Az épületben lévő lakások száma: 33
Az épületben lévő egyéb funkciójú részek: 1
A beépítés módja és jellege: zártsorú, keretes beépítésű, pince, + fsz. +1, H. emelet
Építési korlátozások:
Beépített alapterület: 978 m2
Az építés ideje: 1889
Az utolsó felújítás ideje: 1978

Tulajdonviszonyok
• az ingatlan tulajdonosa: VIII. kerületi Önkormányzat
• az ingatlan kezelője:
• az ingatlanban lévő bérlemények száma: 34

3. A vizsgálat elkészítéséhez rendelkezésre bocsátott írott források 
Állapotmeghatározó szakértői vélemény, készített Dr.Sersliné Kocsi Margit 1992. 
decemberében.
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4. Az épület szerkezetei
A főépület mögött a hátsó zárt udvarban földszintes, jelenleg raktárnak használt 

épületszárny található. A szerkezete a körítő tégla főfalakra és a közbenső öntöttvas 
pillérekre támaszkodó fémszerkezetű tartókon lapostetős ill. kiemelt üvegtetős 
megoldással készült. A terület egy terű, az épület fsz-jéhez kapcsolódik, fűthető, gépi 
szellőzéssel ellátott raktárterület. Â főépülettől szerkezetileg is és használatát illetően is 
elkülönül.
A továbbiakban, csak a főépülettel foglalkozunk.

4.1 Alapozás
Feltehetően égetett agyagtéglából készített sávalap. A vízszintes szigetelés 
elkészítéséről és annak módjáról nincs adatunk. Vízszintes szigetelés vélhetően készült, 
állapota, életkora alapján bizonytalan.
Az alapszerkezet meghibásodására, támaszsűlyedésre utaló repedéseket a helyszíni 
szemle során nem észleltünk. A vízszintes szigetelés károsodása az udvar 
vízelvezetésésének bizonytalansága, valamint a csatornarendszer eseti meghibásodása 
miatt a pince és a földszinti falak nedvesek.

4.2 Függőleges és vízszintes tartószerkezetek
Hosszfőfalas szerkezeti rendszer, anyaga égetett agyagtégla. Az utcával párhuzamos 
épületszámyakban két-traktusos, az arra merőleges épületszárnyakban egy-traktusos 
rendszer készült.
A teherhordó falszerkezetek állapota megfelelő, károsodásra, szerkezeti hibára utaló 
repedéseket nem észleltünk. A földszinten a főfalak igen nedvesek a felszívódó 
talajnedvességtől.
A pince fölötti födém téglából falazott dongaboltozat, a fsz. és az I.emelet felett 
poroszsüveg boltozatos födém készült, a II. emelet felett csaposfa gerendés a födém. A 
szilárd födémek állapota kielégítő, a faanyagú födémek feltárás nélkül nem 
vizsgálhatók, faanyagvédelmi szakvizsgálata indokolt.

4.3 Függőfolyosó, lépcsők
A függőfolyosók felújítottak, acélgerendék közötti vb. lemez készült. Állapota 
megfelelő. A felújítás során a korlátot is kicserélték jelenleg ez is megfelelő állapotú.
A fölépcsőházban a lépcső szerkezet kétkarú lebegő kőlépcső, kielégítő állapotú. A 
melléklépcsőházban húzottkarú lebegő kőlépcső található. A lépcsőfokok kopottak.

4.4 . Tetőszerkezet, tetőhéjalás, kémények
A tetőszerkezet állószékes, kötőgerendás függesztőműves nyereg és félnyereg 

fedélszék, palafedéssel. A fedélszerkezet, a héjjalás és a bádogos szerkezetek 
felújítottak, megfelelő állapotúak. A kéményekre is kiterjedt a felújítás, vakolásuk, 
fedköveik, rögzítésük a szomszédos, magasabb épületekhez megfelelő. Az eresz 
deszkázata mázolt.

4.5 Nyílászárók
Az épületen általában fa ajtók és ablakok vannak, a pincében és a padlásfeljáró 
nyílászárói fém szerkezetűek.
A belső nyílászáró szerkezetek állapota általában kielégítő. A külső szárnyak anvaga 
helyenként elöregedett, korhadt. Javítás után, rendszeres kamanízzácsal - mázolás - a 
nyílászárók hosszabb ideig megfelelőek maradhatnak..
A bejárati kapu fa szerkezetű javításra'szorul.



4.6 Homlokzatok és burkolatok

Az utcai homlokzat erősen tagolt kialakítású. Alsó részén kÖ lábazattal, felette a fsz. 
magasságában kváder utánzatéi vakolással, az emeleti szinteken a nyílásközökben sík 
vakolat készült.-A nyílások egyenes záródásnak, keretezettek, az 1. emeleten íves és 
timpanonos szemöldökpárkány, a II. emeleten egyenes vonalú szemöldökpárkány 
készült. A tetőeresz alatti attikamező különösen szép madár motívumokkal és ovális 
nyílásokkal díszített. Általános állapota megfeleőnek mondható.
Az udvari homlokzat igénytelenül felújított, kőporos kapart technológiával. Állapota 

megfelelő.
A homlokzati bádogos szerkezetek (párkány, könyöklő) szintén felújításra kerültek a 
homlokzatokkal együtt. Állapotuk kikelégítő.
A közös helyiségek vakoltak, festettek.

4.7 Épületgépészeti berendezések
Gázvezeték hálózat: az alapvezeték menetes acélcső. Állapota a meglévő festés 
ellenére korrodált.
Vízvezeték hálózat: az alaphálózat horganyzott acélcső, nemezszalagos szigeteléssel, 
amely hiányos, anyaga elöregedett, cserére szorul. Az elzárók cseréje indokolt 
Szennyvíz és csatorna hálózat: öntöttvas és eternitcső javításokkal. Javítása és szükség 
szerinti cseréje a tapasztalható szivárgások miatt szükségessé válik.

4.8 Elektromos hálózat, felvonó és villámvédelem
Házi főelosztó vezeték védőcsőbe húzott szigetelt alumínium vezeték. A lakások 
hálózatának felújítása részleges. A pince elektromos hálózata felújított.
A villámhárító rendszer érintésvédelme nullázással készült laposacél szekezet.

5. A 3 éven belül szükségessé váló felújítási munkák felsorolása
A faanyagú zárófödém szakvizsgálata indokolt.

6. A 3-5 év között elvégzendő felújítási munkák felsorolása
A ház épületgépészeti rendszerének teljes felülvizsgálata és szükség szerinti javítása ill. 
cseréje.

7. Javaslatok további részletes vizsgálatok elvégzésére
A földszinti falak védelmében az utólagos falszigetelés kérdése megoldandó.
(különös tekintettel a fsz.S.sz. lakás tűzfali szakaszán tapasztalható jelentős méretű, 

elszineződött, nedvességfoltokra.)

Budapest, 1994. március hó

Boisánvi Métvásrié 
cA. msgsscp. üzemr.térr.éí; 
építésügyi műszaki szakértő 

c.sz.:

Dr. Mez": Tamás
c„! :..í.xck

építésügyi műszaki szakértő 
e sz.: I3/S7



d)l2i 122
e)!22A terepszint alatt önálló járműtárolók létesíthetők.
f) Új épület elhelyezésénél a telken belüli parkolás csak teremgarázsban, önálló 

mélygarázsban, telken belüli parkolóházban vagy a parkolási rendeletben 
meghatározott távolságon belüli parkoló-létesítményben oldható meg.

g) A melléképítmények közül:
1. közmű-becsatlakozási műtárgy,
2. kerti építmény,
3. kerti vízmedence,
4. kerti lugas,
5. szabadonálló kerti tető legfeljebb 20 m2-es vízszintes vetülettel
6. kerti szabadlépcsö,
7. tereplépcső,
8. zászlótartó oszlop 
helyezhető el.

(2) a|vKA^II^^ építési övezetek területén

a) A földszint 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára átadott terület esetén a 
szintterületi mutató elérheti az 5,5-ös értéket.

b) A telek minden szintje 100%-ig beépíthető és a 6. számú táblázatban rögzített 
szintterületi mutató értéke elérheti az 5,5-ös értéket:
1. ha a telken kulturális, oktatási, művelődési épület kerül elhelyezésre, illetve 

meglévő épület rendeltetése ilyen célra módosul,
2. és ha a megvalósítását az önkormányzat és a tulajdonos közötti, erről szóló 

külön szerződés rögzíti, mely esetben közhasználat céljára átadásra kerül a 
közterülethez közvetlenül csatlakozó földszinti terület legalább 20 %-a.

c) Meglévő tetőtér beépíthető, de az ingatlan beépítése új rendeltetési egység 
kialakítása esetén az 5,5 szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg.

d) A telek minden szintje 100%-ig beépíthető és a 6. számú táblázatban rögzített 
szintterületi mutató értéke az alábbiakban meghatározott követelmények 
teljesítése esetén elérheti a 6,0-os értéket:123

1. ha a telek metró állomástól legfeljebb 300 m-re van és azzal a közvetlen felszín 
alatti gyalogos kapcsolat kialakításra kerül, és

2. ha a telken az épület szintterületének legalább 20%-a kulturális, művelődési, 
vagy rendezvény szervezésére alkalmas funkciójú, és

3. ha közhasználat céljára átadásra kerül a közterülethez közvetlenül csatlakozó 
földszinti terület legalább 20 %-a, melyből a metró közvetlen térszint alatti 
gyalogos megközelítése esetén 5% a terepszint alatt is kialakítható.

4. A településrendezési célok - közterület-, illetve aluljáró rehabilitáció, 
parkolóépítés - megvalósítását vagy az egyéb ráfordítások költségeinek 
átvállalását Településrendezési szerződésben kell rögzíteni?24

121 Hatályon kívül helyezte a 48/2014, (XII.05.) önk. rendelet 26. § (2) bekezdése 2014. december 5- 

löl
122 Megállapította a 12/2008.(111.18.) sz, önk. rendelet

123 Módosította a 35/2008.(Vl.l8.)sz. önk. rendelet
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e) Az épületek földszinti beépítése - teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás, illetve intézményi funkció létesítése esetén - elérheti a 100%-ot, de 
teremgarázs a homlokzati sík mentén nem alakítható ki a teremgarázs be-és kijárata 
és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül.125

(3) A VK-VIII-3 jelű építési övezetek beépítése kialakult.
Az épületek földszinti beépítése - teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 
szolgáltatás, intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése esetén - elérheti a 100%- 
ot de a teremgarázs a homlokzati sík mentén nem alakítható ki a teremgarázs be- és 
kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül.

(4) A VK-VIIM jelű építési övezetek beépítése kialakult.
a) Az épületek földszinti beépítése - teremgarázs, vendéglátás, kiskereskedelem, 

szolgáltatás vagy intézményi funkció, illetve ezek vegyes létesítése esetén - elérheti 
a 100%-ot, de a teremgarázs a homlokzati sík mentén nem alakítható ki a 
teremgarázs be- és kijárata és az ahhoz csatlakozó helyiségeken kívül.

b) A földszint 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára átadott terület esetén a 
szintterületi mutató elérheti az 5,5-ös értéket.

(5)I26Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a 6. számú táblázat tartalmazza.

6. számú táblázat
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124 Kiegészítene a 35/2OO8.(VI. 18.) sz. önk. rendelet

125 Kiegészítette a 12/2008.(111.18.) sz. önk. rendelet

Módositolia a 48/2014. (XI 1.05.) önk. rendelet 04, hatályos 2014. december 5-iöL
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13. feljárat az öltözőbe
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CPR-Vagyonértékelő Kft.

Magyar
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József körút 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O
Iktatószám: JGK-898

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/l.

szám alatti

35372/0/A/38 hrsz-ú
raktár ingatlanról

Budapest, 2022. július
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-898

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan címe (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/l.

Helyrajzi száma : 35372/0/A/38

Ingatlan megnevezése : raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma

Komfortfokozat

: nincs hasznosítva

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 22 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 22 m2 Fajlagos m2 ár: 254 858 Ft/m2

Társasház telek területe : 814 m2

Eszmei hányad : 128 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : udvari földszint

értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

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

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 5 610 000 Ft
azaz Ötmillió-hatszáztízezer*  Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 2 290 000 Ft
azaz Kettőmillió-kettőszázkiiencvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 75%-a*:  4 210 000 Ft
azaz Négymillió-kettőszáztízezer- Ft.

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

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

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

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

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2022. július 18.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 27.
rpR-Vaayonéríékeiö

2022 AUG 02.

<3-2-42
,ek cop*

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszíni szemlén jelenlévők: tngatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

nincs bejegyzés

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/l.

22,0 m2

35372/0/A/38

raktár 

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Vili, 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 Vili, kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca és a Dobozi utca 
közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen beiül 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.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos S Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Foldalatti □ Vasút

3. oldal
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca találkozásánál, az ún. "Zsibárus-ház"-ban. A Zsíbárus-ház 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcák határolta tömb, melyben annak idején a még egybefüggő, 
egymásba átjárható épületegyüttesben letelepedési engedéllyel nem rendelkező, haszid zsidók béreltek szállást, 
valamint a piaci árusok szervezetének egykori székhelye volt.

Az épület Magdolna utca felőli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megújult, azonban a Lujza utcai 
kapualj és a belső udvari homlokzat romos. A befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas 
pince, földszint + 3 emelet kialakítással, utcafront felől felújított. Az albetétet a földszinti közös udvarból lehet 
megközelíteni. Ablak nincs, egy dupla faszerkezetű ajtó nyílik az egy légterű helyiségbe, amely vasráccsal védett. 
Belmagassága 5,27 m, a galéria alatt 2,77 m. A faszerkezetű galéria a teljes raktár felett van kialakítva, amit a 
padlás lépcsőn keresztül lehet megközelíteni. A földszinti rész PVC-vel burkolt, alatta porladó beton látható. A 
raktár bal oldalán, az aljzat részen a téglák hiányosak, teljesen felázott és romos.

Fűtésre egy gázkonvektor kiépített, amely kéményre kötött, feltehetően nem működik. Vízóra van, villanyóra 
szétszerelve, illetve a kapcsolótábla lóg a falból. A belső tér teljesen romos. A gázóra a bejárat mellett jobbra, a 
homlokzati falon látható.

Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki állapotú.

Előző szemlénk óta (2019.07.30.) nem történt változás az ingatlanban.

Épület:

Épület építési éve: cca. 1890
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett, vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton, pvc gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: festett gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: pvc gyenge

Külső nyílászárók: fa szerkezetek gyenge
Átlagos belmagassága: 5,27 m galériázható

Belső nyílászárók: nincsenek gyenge

Fűtési rendszer: gázkonvektor (nem működik) felújítandó

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó

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

Meglévő közmű mérőórák: villany-víz-gáz felújítandó

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A teljes belső tér romos, teljes felújításra szorul.
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4.3. Épületdiagnosztika

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

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos. A közös udvar burkolata több helyen megsüllyedt, hiányos. A lábazati rész felázott, vakolathiányos, és 
helyenként a lábazati rész is megbomlott, feltehetően az elégtelen karbantartás és vízszigetelés hiánya miatt.

Albetét:

Az egylégterű raktárhelyiség teljesen romos, elhanyagolt állapotú. A falazat helyenként hiányos, a padozat 
szintén romos.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - kiépített
• Fűtés - 1 db gázkonvektor (nem működik)
• Melegvíz-ellátás -villanybojler (nem működik)
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton festett 22,00 m2 100% 22,00 m2
galéria fa padozat festett 22,00 m2 0% 0,00 m2
mérési korrekció 0,00 m2
Összesen: 44,00 m2 22,00 m2
Összesen, kerekítve: 44 m2 22 m2

Megjegyzés:

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

5. old^
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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. (VHI.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

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

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

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

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

Az 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 mee.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2022 Q3)

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 hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az Idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

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

számolhatjuk.

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

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

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása :

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Társasház telek területe: 814 m2

Eszmei hányad: 128 ! íoooo
Albetétre jutó telek terület: 10,42 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 22OOOOFt/m2

Díszkantálátí tényező-. 1,Q

Telek eszmei értéke: 2 290 000 Ft , Kettőmillió-kettó'százkilencvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

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

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. 
fsz. ajtó: U/l.

VJÍJ. kér., 
Népszínház 

negyed

Vili, kér., 
Lujza

Vili, kér., 
Diószegi

Vili, kér., 
Bacsó Béla 

utca

Vili, kér., 
Népszínház 

negyed

megnevezése: raktár raktár lakás lakás üzlet üzlet

alapterület (m2): 22 66 45 33 47 65

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

kínálati ár / adásvételi ár (Ft); 15 700 000 16 500 000 17 900 000 18 370 000 15 700 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 214 091 330 000 488 182 351766 217 385

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 9% 5% 2% 5% 9%

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

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

általános műszaki állapot -5% -15% -5% -10% 0%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -10% -15% -15% -10%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) -10% -10% -10% -10% -10%

eltérő funkció 0% -6% -10% -5% -5%

galéria 5% 5% 5% 5% 5%

Összes korrekció: 4% -21% -38% -25% 4%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 222 226 259 380 303 649 263 824 225 210

Fajlagos átlagár: 254 858 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 5 606 876 ft

Ingatlan értéke kerekítve: 5 610 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Népszínháznegyed, II. János Pál pápa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség, 
műszaki állapot felújítandó, ingatlan.com/31983831

2. adat: Magdolnanegyed, felújított állapotú helyiség, elektromos fűtéssel, lakásnak 
használt, félszuterén szinten, ingatlan.com/31186894

3. adat: Orcynegyed, udvari bejáratos, gázkonvektoros fűtéssel ellátott 1 szobás lakás, 
felújítandó műszaki állapotban, ingatlan.com/32809062

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vakolt falazatú, 
félszuterénben lévő üzlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, alagsori, felújítandó műszaki állapotban 
lévő helyiség, ingatlan.com/31983831

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

5 610 000 Ft

azaz Ötmillió-hatszáztízezer-Ft.

8. oldal

ingatlan.com/31983831
ingatlan.com/31186894
ingatlan.com/32809062
ingatlan.com/32307846
ingatlan.com/31983831
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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 16. fsz. 
ajtó: U/l.

Vili., kér., Diószegi 
Sámuel utca

Vili., kér., Horváth 
Mihály tér Vili., kér., Bauer Sándor

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár üzlet

hasznosítható terület (m2): 22 20 45 50

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 35 000 60 000 130000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 575 1200 2 340
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% 2% 3%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -20%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -10% -8% -27%
Korrigált fajlagos alapár: 1 414 Ft/m2/hó 1108 Ft/m2/hó 1 704 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 408 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

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

2. adat: Corvinnegyed, udvari lejáratú, szabályos négyög alakú, beton padozatú
raktárhelyiség, villany közművel, ingatlan.com/31245S47

3. adat: Magdolnanegyed, felújított házban, felújított belső térrel rendelkező, vizes
blokk nélküli üzlet, ingatlan.com/32135770

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 408 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%

Figyelembe vehető éves bevétel: 334 541 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 3% 10 036 Ft
Igazgatási költségek: 2% 6 691 Ft
Egyéb költségek: 5% 16 727 Ft
Költségek összesen: 33 454 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 301 087 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 6,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 4 630 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

4 630 000 Ft 

azaz Négymillió-hatszázharmíncezer-Ft.

9. o^dal

ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245S47
ingatlan.com/32135770
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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 
í%]

Súlyozott érték 
[FtJ

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 5 610 000 Ft 100% 5 610 000 Ft
Ingatlanértéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 4 630 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 610 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

5 610000Ft 

azaz, Ötmillió-hatszáztkezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

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

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelö Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

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

Ingatlan címe; 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/l.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 610 000 Ft

azaz Ötmillió-hatszáztizezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2022. július 18.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2022. július 27.
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2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata □

Alaprajz 0

Társasház alapitó okirat (részlet) (3

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

Adásvételi szerződés □

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek 0
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TULAJDONI LAP
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Belt őrület. 35372/0/A/36 helyrajzi s«ám
liléé BUDAPEST VIII KEK

megnevezés szooak száné
egas:/fel

Budapest Figaro: KornánytívSála FcldhvaUU Főotsaly
Budapest. XI. Budaícfa ut 59 151 9Budapest. Fi 4)5

iktàr Î2 ü ü
Bejegyző határozat 749 598/2/2004'04 Ű1.19

földszint, aj 
I RÉSZ

BÖDMEST VIII.KER.

t ul a jrion l hányád: 1/1

2á4Ü16/t/2ÜÜp/ŰÓ Ü9 15
jogcím 1991. 
jogcin: eiede

1 bejegyző hatásosat ; 249S98/3/2ÙÛ4/OJ Ül 19 
Társasba z

■ ' "■ D RÉSZ
törlő határosat: 2 14Ü1Ó/1 /2ÜÚÉ/Ú6 ÜS 1

XXXIII tv I S

bejegyző határozat, érkezési idő 249598/2/20O4/Ù4 Ül 1?

Nez» hitele.' tulajcfc»oi hp - Telje: niá'rilat 
Mtgtaidtlci Kánt: 8000904/31 C‘505/2022 

2Ù22.Ü6 29

essner hányád

12ß<'iÜ0ÜÜ

jogállás: tulajdonos £
név JCZSEFVÁK-SI ÓWKOBMMWZM PC’LGtóHESTERl HIVATAL. 1RCDA
Cím. 1Ű82 BUDAPEST VIIX KÉR. Baross utca cS-C?

2 tulajdoni hányad. 1/1 
bejegyző határozat, étkezési idő 214U1tfi■ éüöétüb US l5
jogéin; 1991 évi XXXIII 
jogcin. eredeti felvétel 
jogállás; tulajdonos

S 24&S17 12 üfc

név; BUDAPEST FŐVÁROS Vili. KER. »I SÉF VAROS OtWORMAHl'^Ar 
cin. 1086 B'JDAPE&T Vili FÉR Baross ^ea
II/l lánghelyén

—r m R £ s z
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TÁRSASHÁZ AMPPTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

Társasházjulajdont alapító okirat

EHGapcm. VHLBa'. lihzg h i O

1.

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
(Budapest VUI Baross u 65-67.1 niijd a Budapest Vili, kcrüict Lujza utca 
ló.sz alatti. 35372. hdxiajzi számú házas ingatlan tulajdonosának 
megbízásából eljáró Józsefvárosi \ agy onké/do K ií í ! 0X4. Budapest. ( )r u Ki 
a Fik 149 ÿ-a. a 200?. évi CXXXHI. ív. 5. éj (2) bekezdése és a Józsefvárosi 
Onkonnanyzal Kcpvisdö-icstüiciének 20 2000 ( ViL 14) sz. önkormányzati 
rendeleté alapján a jelen alapító okiratban és a mellékelt alaprajzokban 
foglaltaknak megleldöen nevezeti ingatlant ürsashazzá alapítja

A í i ; ZS Cl A hí flc\<

Budapest \ HL, Lujza u. 16. sz. Társasház

II.

KÖZÖS H LAJKON

A tiilmdt'iH’siaisak közös tiikiplmiaban maiadnak a niclickdi térieken c> 
!)m>/akí kínVon szereplő és az alábbiakban körülírt telek és cpiimétnrészek, 
valamint berendezések é< kás/erelesck. üietve mindazok a tárgy ak, nmehek 
tiincvCi'icK külön iidaidimban.

1. Telek: K14A0 nó térmértékben.

l l : S

A

13. öldai

rí
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il Alap-. fc. -haiamdé és \ ábszlak'1, hondokzan Â. h-dcm.Á. 
A iOAcrkco.Ak. letúhcjazaUÁ. kcínéíp.ek c* egye' lelekomén C> 
s/i-{Re/clek bádogos szerkezetek ,

Hl ! cpvsöhaz cs lépcsöszcrkczclck a korkman a!. ‘A,22 in'.
A Phuik cs puKCitko/ik. pmcclepcsp mA.-A m',
\ Kapualj 34,42 ni
V I Avar 134.49 né

VH r üggökdy ősök a korlat Ajkkal 1 mm m
VH 1. Pudiás 595,52 nr
í\ Mosókon) ha 13,30 m‘
X Közös WC M.4hm'
XI V'iíágHúuduuAk 99,24 m
XH Lkkunmos fővezeték a kük») lúhídmu iogyaszusmcrökm .

XIH A? épülői közös vízmérője mám \a •■lap- es kiszálló sc/cicksk a 

szemelvényekkel a külön tulajdonú ágvezetékig..
XIX ( sauirna epo- és ulapvezclckek a tdckh;UáA>l a külön lu la hLa u 

kajazó vezetékekig
XV. Gaz alap, kiszálló vs ágvezeték a leiekhalantd a külön íui.udoro 

ilícKACgii hu!AAZtásnArók A

X X I Az cp íAí \ alaniennyi hí -nej nun io <wu berendezése: ÁA/v:vk'- 
i.iij; ai. bekc>Av a közös heij lsénekhen i.ikühaló nyikAZam s/erkezeirkci 
( ai’.-.>k. ablakok, kilincsek . zaiak n

■X kX/öx iubjdvn ló ÖiUi HG óüazá z/.i/ G/c/tí H/c/icd niia-iioní 

hányadból áll. A tuJajdom hányadok le h >s/i a v i a külön kibpbai IHetoscgek 

alapterülctcnck egymáshoz u-aouaUgi arän\aban tönend,, a Hl icic/cnAn 

AcphAmo/ou nwion.

' ■ HL

.. KU.ÖX i l La.JDOX .

I AH.eASibcn mqp az a a uz egyc> u.ikpdl mustéinak kühn* lu Aiéou.iba 
kerülnek, mm! a Árs.ishá/i külön tukudimi iHcíésegiÁ alkinorcsze a közö> 

ad.sldí nban maradó nigyonícs/ek köAa h)ni'hhs.mak c> h.isznaliiLinuk 

HAáxal -, az cg\cs imsíAha/i iaökmka -,>L <s nem Liká^ cdiaie s/alpak» 
hchiAgck. azok minden olyan iurü'/ekaoiiL ilkavc leK/cicIcscivd. amelyek 
mmi GAUmnak a közié ummie!! komm

14. oldal
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34. A Józsefvárosi Önkormány/alól illeti meg a terveken 3 f számmal 
juiöh 111 emelel 32 ajlos/ámú. I és I ? (masíeh s/obahók konvhából.. \\ ( • 
vei diaion fürdőszobából, kamrából álló öröklakás 51.34 m alapterületiek a 
közös tulajdonból 249 T 0.000 hám addal. a lakáshoz tartozó közös 
lumubnban levő pineerekesz kizárólagos használati jogávak

35. A Józsefvárosi Onkonnanv/aioi illeti meg a terveken 35. számmal 
jchUt III emelet 33 ajiószámu. 1 (cgv t szobából. Lomhából, fürdőszobából, 
kamrából álló öröklakás 40.KI m alapterületiek a közös tulajdonból 
198 |o OOi! hánvaddak a lakáshoz tartózó közös tulajdonban levő pmcerckcs/ 
kizárólagos használati jogával.

36. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a lerveken 36 számmal 
jelölt. |\ cm I ajiószámu. I íegy i szobából. Wt o el ellátott fürdőszobából, 
előszobából álló öröklakás 23.66 m alapterületiek a közös tulajdonból 
I 15 10.000 hányaddal, a lakáshoz tartozó közös tulajdonban levő pincerckcsz 
kizárólagos használati jogával.

37. A Józsefvárosi Önkor mám zulut illeti meg a lerveken 37 számmal 
jelöli. i\ cm.2. ajiószámu. 12 (lel) szobából allo öröklakás t szükséglakás) 
50.16 rn alapterüleitel, a közös tulajdonból 49 10.000 hányaddal, a lakáshoz 
tartózó közös tulajdonban lévő pincerekesz kizárólagos használati jogával.

38. A Józsefvárosi Onkormánvzawi illeti meg a leneken 38. számmal 
jelölt, fszt Udvar 1. ajlószámú. egy helyiségből álló, raktár funkciójú 
örökkel)iseg 26.36 nralapterületiéi, a közös tulajdonból. 128.10.000 
hamuddal

39. A Józsefvárosi Onkormum zárni illeti meg a terveken 39. számmal 
jelölt. I szí. Udvar 2. ajiószámu. cg) hdvisegbol allo. raktár funkciójú 
örökhdviség 21.73 m alapterületiek a közös tukijdmibói 105 10.(00 
ham addal

4(1. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a lerveken 40. számmal 
jelöli. lAzí. Udvar 3. ajiószámu. égj heóiségböl álló, raktár funkciójú 
örőkhchiscg 18.b? íré alapterületiek a közös tulajdonból 90 1ÍHHW 
lián) addal

4L A Józsefvárosi Onkonmmvzaiul ilk’U meg a terveken 41. számmal 
ickut. í szí. l ólvar 4. afoszámu. cg\ bduségbol álla, raktál' ümkcióju

15. oldal
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ALAPRAJZ
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TÈRKÉP-FO TÓDOKUME^TÁCIÓ

01. térkép
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06. gázóra (albetéten kívül) 07. bejárat

10. villanybojler

09. villanyóra

11. wc

36. oldal
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12. süllyesztett kád / vízóra 13. gázkonvektor

14. vakolathullás 15. galéria feljárata

16. galéria 17. mosdó

19. oidaí



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1O85 Budapest
József körút 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C0O4SO/2010
Iktatószám: JGK-899

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6.

szám alatti

35372/0/A/43 hrsz-ú
raktár ingatlanról

Budapest, 2022. július

Független j Megbízható j Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉL6MÊNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

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

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.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-899

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6.

: 35372/O/A/43

: raktár

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 24 m2

: 24 m2 Fajlagos m2 ár: 254 237 Ft/m2

: 814 m2

: 128 / 10000

: gyenge

: udvari földszint

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 6 100 000 Ft
azaz Hatmillió-egyszázezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 2 290 OCX) Ft
azaz Kettőmillió-kettőszázkilencvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 75%-a*  : 4 580 OCX) Ft
azaz Négymíllió-ötszáznyolcvanezer- Ft.

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

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2022. július 18.
: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 27.
CPR-Vanvonértékelö Kft. 
wa- ‘s-U -J I fi 69

2022 AUG 02.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKtRTöi VELEMÉNt

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili, 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

nincs bejegyzés

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6.

24,0 m2

35372/O/A/43

raktár

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Vili. 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 Vili, kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca és a Dobozi utca 
közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

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

Tömegközlekedési eszközök:

Villamos Q Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Foídalatti O Vasút

3. oldal V



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca találkozásánál, az ún. "Zsibárus-ház"-ban. A Zsibárus-ház 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcák határolta tömb, melyben annak idején a még egybefüggő, 
egymásba átjárható épületegyüttesben letelepedési engedéllyel nem rendelkező, haszid zsidók béreltek szállást, 
valamint a piaci árusok szervezetének egykori székhelye volt.

Az épület Magdolna utca felőli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megújult, azonban a Lujza utcai 
kapualj és a belső udvari homlokzat romos. A befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas 
pince, földszint ■+ 3 emelet kialakítással, utcafront felől felújított. Az albetétet a földszinti közös udvarból lehet 
megközelíteni. Ablak nincs, egy faszerkezetű ajtó nyílik az egy légterű helyiségbe, amely vasráccsal védett. A 
belső tér kiégett, teljesen romos, valószínűleg hajléktalanok húzták meg magukat itt.

Az ingatlanban semmilyen közmű óra nincs, belmagassága 5,27 m.

Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki állapotú, teljes felújítása és közművesítése javasolt.

Épület:
Épület építési éve: cca. 1890

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség

Külső nyílászárók: fa szerkezet, ráccsal védve gyenge

Átlagos belmagassága: 5,27 m galériázható

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: nincsenek

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A teljes belső tér felújításra szorul.

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

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos. A közös udvar burkolata több helyen megsüllyedt, hiányos. A lábazati rész felázott, vakolathiányos, és 
helyenként a lábazati rész is megbomlott, feltehetően az elégtelen karbantartás és vízszigetelés hiánya miatt.

Albetét:

Az egylégterű raktárhelyiség teljesen romos, elhanyagolt állapotú, közművek egyáltalán nincsenek, fűtés nincs, 
vízvételi lehetőség nincs.

• Elektromos áram - nincs kiépítve, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - nincs kiépítve, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna - nincs
• Fűtés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton festett 23,98 m2 100% 23,98 m2
mérési korrekció 0,00 m2
Összesen: 23,98 m2 23,98 m2
Összesen, kerekítve: 24 m2 24 m2

Megjegyzés:

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

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

megfelelően készülnek.

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

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

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

Piaci Össze hasonlító 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 mee.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2022 Q3)
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)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázatjrhelyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%,
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

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

számolhatjuk.

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

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembevenni.
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 keli 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása-.

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Társasház telek területe: 814 m2

Eszmei hányad: 128 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 10,42 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 22OOOOFt/m2

Diszkontálás) tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 290 000 Ft , Kettőmillió-kettöszázkilencvenezer- 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 adat 2. ÖHadat3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése; 10S6 Budapest, 
Lujza utca 16. 
tsz. ajtó: U/6.

Vili, kér., 
Népszínház 

negyed

Vili, kér., 
Lujza

Vili, kér., 
Diószegi

Vili, kér.. 
Bacsó Béla 

utca

Vili, kér., 
Népszínház 

negyed

megnevezése: raktár raktár lakás lakás üzlet üzlet

alapterület (m*): 24 66 45 33 47 65

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

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 15 700 000 16 500 000 17 900 000 18 370 000 15 700 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 214 091 330 000 488 182 351 766 217 385
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 8% 4% 2% 5% 8%

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

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

általános műszaki állapot -5% -15% -5% -10% 0%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -10% -15% -20% -20% -15%

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

eltérő funkció 0% -5% -10% -5% -5%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

Összes korrekció: 3% -21% -38% -25% 3%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 221 370 261 360 301 696 262 417 224 341

Fajlagos átlagár: 254 237 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 6101688 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 6100 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Népszínháznegyed, II. János Pál pápa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség, 
műszaki állapot felújítandó, ingatlan.com/31983831

2. adat: Magdolnanegyed, felújított állapotú helyiség, elektromos fűtéssel, lakásnak 
használt, félszuterén szinten, ingatlan.com/31186894

3. adat; Orcynegyed, udvari bejáratos, gázkonvektoros fűtéssel ellátott 1 szobás lakás, 
felújítandó műszaki állapotban, ingatlan.com/32809062

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vakolt falazatú, 
félszuterénben lévő üzlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, alagsori, felújítandó műszaki állapotban 
lévő helyiség, ingatlan.com/31983831

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

eioooooFt
azaz Hatmillió-egyszázezer-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, 

Lujza utca 16. fsz. 
ajtó: U/6.

Vili., kér.. Diószegi
Sámuel utca

Vili., kér., Horváth 
Mihály tér Vili., kér., Bauer Sándor

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár üzlet

hasznosítható terület (m2): 24 20 45 50

kínálati díj ! szerz. bérleti díj (Ft/hó 35 000 60 000 130 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó); 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1575 1200 2 340
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% 2% 3%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -20%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -10% -8% -27%
Korrigált fajlagos alapár: 1 411 Ft/m2/hó 1 105 Ft/m2/hó 1 699 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: ___________________ 1405 Ft/m2/hó___________________

Összehasonlító adatok leírása:

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

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

3. adat: Magdolnanegyed, felújított házban, felújított belső térrel rendelkező, vizes
blokk nélküli üzlet, ingatlan.com/32135770

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 405 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 90%
Figyelembe vehető éves bevétel: 364176 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 3% 10 925 Ft
igazgatási költségek: 2% 7 284 Ft

Egyéb költségek: 5% 18 209 Ft
Költségek összesen: 36 418 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 327 758 Ft

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

Tőkésített érték, kerekítve: 5 040 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

5 040 OOO Ft

azaz Ötmillió-negyvenezer-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.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 6 100 000 Ft 100% 6 100 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: S 040 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 100 000 Ft

6 100 000 Ft

azaz, Hatmillió-egyszázezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefoiyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

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

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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INGAÏlANFORGALM: szakértő; 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 16. fsz. ajtó: U/6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 100 000 Ft

azaz Hatmillió-egyszázezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2022. július 18.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2022. július 27.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata E

Térképmásolat másolata □

Alaprajz E

Társasház alapító okirat (részlet) 0

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

Adásvételi szerződés □

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép E

Fényképfelvételek 0
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43
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Budapest Főváréi Komwiyfivatjia Foídhívsiah Fóo;3áiy
BuJapczr, XI, Budafoki u! 59 j 5Î 9 BudaptS. Fi 415

Nem bitek; tuUjdofli lap ■ Telje; másolat
Kigroidticc lián: SCOCGM/J J 0501'2i

2022 üö.29

BUDAIEST Vili . KÉP.
Belterület 35372/0/A/43 helyiajei saárr.

1086 BUDAPEST VIII .KER

As egyéb ónálló ingatlan adatai
megnevezés

akt ái
te jegysó határozat

Oidil:

terület szobák. o:an» 
m2 egésx/fél

földszint aj 
I RÉSZ

1 hányád tulajdoni £ei^

24 Ű Ú LliílÜDiJO
'.,'49$98/2'ÎOÛ4/Û4.0" .19

1 bejegyző hatatozac ; 24959Ö/.-/2004/04 07 19
Tarsas has
Az alapító okirat szerint hozzataitoro n»l 1 ekhelyi ségek

tri a jdon r hányad; 1/1
" 1 0RËSZ ——•

őrlő határozat 2 14016/1 /2006/06 08 1

ónk ozmái

bejegyző határozat, érkezést idő. 24 959 6/2/2OO4.'Ú4 07 1?

jogcím 1831 «vj XX: 
jogéit*, eredeti íeiw 
jogállás; tulajdonos

S 24681
Shozat: 214UlÉ/l./2ÜÜó/üt 08.15

JÓ2S£EVÁAC‘S! ŐHKORNÁin'ZAT P-^LOFHESrERT HIVATAL 
1082 BUDAPEST Vili KÉR Baross utca

tulajdoni hányad; 1/1 
bejegyző határozat, étkezési idő. 214016/ 
jogcúv 1991 évi KKKIXI tv 1 £ 24Ő8J7/199Í 
jogcím eredeti felvétel 
jogállas; tulajdonos 
név BUDAPEST FŐVÁROS Vili. KÉR JÓ > oßkORMWUXAI 
cire; 1ÛÊÊ BUDAPEST VIII k’ER Baross 
II/l ranghelyén
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIKAT (RÉSZLET)

TársasháztulajdoHí alapító okirat

h ! .r Cí'_ iJJ ]7A U Ï

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 

{Budapest Vili Baross u 65-67 A mint a Budapest Vili, kcrülei I ujza ika 
Ióá/ alaui. 35372 helyrajzi számú há/m inpadan tulajdonosának 
mcpbizásábol eljáró Jo/scfvaresi Va^yónke/ém K B \ 10X4. Budapest. ( h u X) 
a Pik 149 ÿ-a, a 2003. é\ i CXXXIII. ív. 5. ÿ (2) bekezdése és a .lozsc íváros i 
Önkormányzót Kép\ iseló-tcsiiHcícnck 29 2ü00 ( VII. I4j sz. önkormam/ati 
rendeleté alapján a jelen akipíió okiratban és a mellékeli alaprajzokban 
ioglaHaknak meglcklöcn nevezett mmuiant larsashazzaalapúja

I hu\ashii:. new

Budapest \ H L, Lujza u. 16. sz. Társasház.

KÖZÖS TI LAJDON

\ mlauionosíarsrík ko/ó-, [umjilonahan maradnak a nidmkch lm éken c> 

mu'/aki leíráson szereplő és az alábbiakban körülír! lakk és épumémuesrek. 

v-damim berendezések felszerelések, dim e mindazok a mrpsak. rnueh ok 

m'icscnck kidím mkíjdonbam

I. 1 elek: Xf-ljm né termerickbom
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6. Hrsz: 35372/0/A/43

U Alap-. ?o. -halandó cs xako/GíC buíiUokzaí^k. Kdoni.-k 
íciiio/crkc/Gvk. h'lobijaz.Hok. os czv-i tciokonmcs

szerkezeted bádogos s/erkc/eid. .
ÍH I épcsöhaz es lépcsöszcrkezeíek a hotia'pe. a!. ‘-3,22 nf.
' V PnHCk cs pimcstko/ck, piiíudtpvsö 59533 ni\
V Kapualj 34,42 nr
V UK;h" KGdW

VII Hïggôibhosok a kat lanaikkal HCnPin
VHl LGdkis 595,52 ur
!X Xíasókonxha 13,30 ni

X Ko/ra WC ; L43 ni'
X) XiiáGUHidx árok 99.24 m
XII Lkkirornos íöve/eiék a külön hiddonu fog) a * mer ok i g..

XHi Az épíHeí közös x ízmcrójc után; \iz alap- c> ich/aih- vezetékek a 

sztichényckkd a külön ujlajdonú agvczciekig.,
XIV ( X.Horna ego- és .dúpö vzeickd. a ideklKUárhd a külön lukiidonH 

!Gíg370 \ C/dckék
XV Ga/ alap. kLzáHo C> ági izetek a íGckhalarloi a külön iulajdoin 

dlGöségü hígvaszíá'oncrök tg
XVI Az cpalG Aáiamcnnyí ül rwr ro-ni ic\c/cu berendezése' cs leC/crck-o 

at. bvkc;t>v .1 ki>zt>> lidurCL’ckbcn íuhGhaUa n) JiiG/iro s/crkczcH'ki'!
i.ipôk. ablakok, kihnosek . zatak).

A közös Hihpdíai ló nöo Gí! ííoa -;/a/ h/c/cr ki/c/ícd niknütrij 
hánxadbol áll. /X lulaidon: hanxadok lo'os/Gsa a külön tulajdoni illcíoWgck 

akipivrükicuek víszvüaholt, ai'ánxaban lönénik.. a III 'eic/cthen

inoghaiánvnu modon.

HL

Ki 1 ÖX i i LA.IDO.X

I y i HX sZCHKís megesz h a e.í vg) C -. iiiilpGcHOSlai S.is kuioh Ili iiildoii.d’á 
kcruhiek. nini! a társasházi külön lukikk.m iLcicségük alkoLorcszc ■ a k<>zü> 

adóid;-naan iHurado x agx enre^zek KW bniak!a>.H:.ík c> hasZiiokiLHGk 

fopâxal -. az ogxcs tat sasba/; őrölő.ikasok c\ nem bsus ccl|.Há s/ohudo 
hchí-ógeL azok imnden oh<m iar'o/ckaaaL Cgc kC/crdcsavd aniduó 

• ízíh Zirí-z/.H.ik a mov' 'daiGon Rorc-oo
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/6. Hrsz: 35372/O/A/43

42. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a leneken 42. számmal 
jelölt. F szí. Udvar 5. a|tús/ániu raktárhelyiségből. WC helyiségből, 
zuhanyozóból álló ürökhdyiség 22.07 m' alaplerülettcL a közös tulajdonból 
W710,u()0 hányaddal.

43. A Józsefvárosi Önkormányzatot illet! meg a leneken 43 számmal 
jelölt. Iszt Udvar 6 anoszamú. egy helyiségből álló, raktár funkciójú 
őrökhehiség 23,98 m ak-ptcrülcttck a közös tulajdonból 116 10.000 
hányaddal

44. A Józsefvárosi Onkoiináry/iítoi illeti meg a terveken 44 számmal 
időit. I szi l dvar 7. ajtószzánw. cg) heh hegből álló, raktár funkciójú 
örökhehiseg 14.84 m alapterületiéi, a közös tulajdonból 16940,000 
hányáddá!.

45. A Jo/sefvárosi Önkormányzatot illeti meg a terveken 45. számmal 
jelölt, Kzt. Utca I. ajtoszamú. Idb Ptncci raktárhelyisegbók I db pincei 
előtérből. 1 db tclvúnóiérbök I db bejárati lépcsőből. 1 db F$zr-í 
közlekedőből. 2 db I szt-i Lm Lmtoszam alatti műhely helyiségekből álló 
örökhely iség 120.82 nő alapterületiek a közös tulajdonból 586 10,000 
hanvaddal.

46. A Józsefvárosi Onkonnany zatm illeti mcg a ten ekén 46 számmal 
időit. FszL Utca 2. ajtós/ámu. egy db lépcsőből 2 db műhely helyiségekből 
álló örökhely iseg 504 4 nő dapicrülend. a közős tulajdonból 243 10 000 
hányaddal

47. A Józsefvárosi Önkormány zalai illeti meg a leneken 47, számmal 
időit I s/L I'tea 3. ajtószamm 3 db mühdy helyiségekből adó örökhdviség 
69.1 8nr alapterületiek a közős tulajdonból 336 10.000 hányaddal.

48. A Jüzsdváruő Önkormányzatot illeti meg a terveken 48. számmal 
jelölt. I szí I tea 4 ajtos/ámű 1 db műhely. 1 db WC vei ellátón mosdo 
helyiségből álló örökhdyiség 18.80m alapterületiek a közös ntbidnnbo 
91 40.000 hányaddal.

49, A Józsefvárosi Önkormány zárni illeti meg a terveken 49. számmal 
jdölt. IsZí. Utca 5. ajios/amú. 1 db műhely. I db raktár helyiségből álló 
örökhdyiscg 31.52 m akij Idúktiek a közös mlaidonhoí 153 4 0.000 
hám addak
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ALAPRAJZ
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01. térkép

02. utcakép

05. ráccsal védett bejárat04. bejárat

17.
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CPR-Vagyonértékelő Kft.

InituaaMôwtiéfi

H-1085 Budapest
József körút 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010 
Iktatószám: JGK-902

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7.

szám alatti

35372/0/A/44 hrsz-ú
raktár ingatlanról

Budapest, 2022. július

Független | Megbízható ) Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi SZAKÉRTŐI vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

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

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

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-902

: Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7.

: 35372/0/A/44

: raktár

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

i 35 m1

: 35 m1 Fajlagos m2 ár: 263 205 Ft/m1

: 814 m1

: 169 / 10000

: gyenge

: udvari földszint

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 9 210 000 Ft
azaz Kilencmillió-kettőszáztízezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 3 030 000 Ft
azaz Hárommillíó-harmincezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 75%-a*  : 6 910 000 Ft
azaz Hatmillió-kilencszáztízezer- Ft.

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

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

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékeit jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2022. július 18.
: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 27.

2022 AUG 02.

CPR.Vaqyonèrtèkelo Kit.

1085 Budapest
Adószám 22.'/>3^2-42

Decssesek vöm

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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INGAiLANFORGALM; SZAKÉRTŐ; VÉLEMÉNY

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

///. rész:

Bejegyző határozat:

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

nincs bejegyzés

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7.

35,0 m2

35372/O/A/44

raktár

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Vili. 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 Vili, kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca és a Dobozi utca 
közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

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

Tömegközlekedési eszközök:

Q Villamos [3 Autóbusz J □ Trolibusz □ Metro/Földalatti □ Vasút

3. oldal
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca találkozásánál, az ún. "Zsibárus-ház"-ban. A Zsibárus-ház 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcák határolta tömb, melyben annak idején a még egybefüggő, 
egymásba átjárható épületegyüttesben letelepedési engedéllyel nem rendelkező, haszid zsidók béreltek szállást, 
valamint a piaci árusok szervezetének egykori székhelye volt,

Az épület Magdolna utca felöli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megújult, azonban a Lujza utcai 
kapualj és a belső udvari homlokzat romos. A befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas 
pince, földszint + 3 emelet kialakítással, utcafront felől felújított.

Az albetétnek udvarról nyíló bejárata van, amely közvetlenül a lépcsőház mellett helyezkedik el. Bejárati ajtaja 
faszerkezet, amely vasráccsal van védve, műszaki állapota felújítandó. A lépcső bal oldali burkolata hiányzik, 
ezáltal teljesen belátni az ingatlan alatt elhelyezkedő pincébe. A belső tér eredetileg 1 helyiségből állt, de az 
előző bérlő gipszkartonnal leválasztott egy vizeshelyiséget, amiben egy wc és egy zuhanyzó került kiépítésre. A 
wc szanitert elbontották és meleg- és hidegvízvételi lehetőség sincs. A vizeshelyiség kerámia lappal burkolt, 
falazata részben csempézett, és itt található a vízóra. Az ingatlan megmaradt részén - valószínűleg teljes 
terjedelmében - galéria volt kialakítva, de ez elbontásra került. Az albetét nem rendelkezik ablakkal, csak a 
bejárati ajtó felől érkezik természetes fény. A burkolatok vegyesek, fapadló, kerámia és cementlap, műszaki 
állapotuk felújítandó/cserélendő. Az ingatlan régebben össze volt nyitva a szomszédos 46-os albetéttel.

Az ingatlanban vízóra és (albetéten kívüli) gázóra kiépített, villanyóra nincs, belmagassága 5,30 m.

Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki állapotú, teljes felújítás és korszerűsítés szükséges.

Épület:
Épület építési éve: cca. 1890

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett gyenge

Belső terek burkolata: fapadló, kerámia, cementlap gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: csempe gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia gyenge

Külső nyílászárók: fa szerkezet, vasredőnnyel védve gyenge

Átlagos belmagassága: 5,30 m galériázható

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: gázcsonk van, fűtés nincs kiépítve felújítandó

Melegvíz biztosítása: nincs

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

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, gázóra (utóbbi albetéten kívül) felújítandó

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: evenee

Megjegyzés:

A teljes belső tér felújításra szorul. >
I

4. oldali
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4.3. Épületdiagnosztika

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

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos. A közös udvar burkolata több helyen megsüllyedt, hiányos. A lábazati rész felázott, vakolathiányos, és 
helyenként a lábazati rész is megbomlott, feltehetően az elégtelen karbantartás és vízszigetelés hiánya miatt.

Albetét:

Az ingatlan elhanyagolt, az elektromos vezetékek lógnak a falból, fűtés és vízvételi lehetőség nincs. A lábazati 
részen nagyfokú vakolathullás és felázás látható, ami a talajnedvesség elleni szigetelés hiányából adódik.

• Elektromos áram - kiépítve, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépítve, hitelesített vízórával rendelkezik
® Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - gázcsonk, fűtés nincs kiépítve, gázóra van
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

raktár
fa padló, 
kerámia, 
cementlap

festett+csempe 34,84 m2 100% 34,84 m2

100% 0,00 m2
100% 0,00 m2

mérési korrekció 0,00 m2
Összesen: 34,84 m2 34,84 m2
Összesen, kerekítve: 35 m2 35 m2

Megjegyzés:

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

5. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS
5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2OO3-2Û16) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) 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 fö kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

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

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer
A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénéi 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 mee.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépéseíösszefoglalva: (2022 Q3)

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 hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságoké kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

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

számolhatjuk.

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

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

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása;

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Társasház telek területe: 814 m2

Eszmei hányad: 169 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 13,76 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Ft/m2

Diszkantáláci ténveső: 1,0

Telek eszmei értéke: 3 030 000 Ft , Hárommillió-harmincezer- Ft

7. olda!
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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. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. 
fsz. ajtó: U/7.

Vili, kér., 
Népszínház 

negyed

Vili, kér., 
Lujza

Vili, kér., 
Diószegi

Vili, kér., 
Bacsó Béla 

utca

Vili, kér., 
Népszínház 

negyed

megnevezése: raktár raktár lakás lakás üzlet üzlet

alapterület (mz): 35 66 45 33 47 65

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

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 15 700 000 16 500 000 17 900 000 18 370 000 15 700 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/mz); 214 091 330 000 488 182 351766 217 385
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 6% 2% 0% 2% 6%

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

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

általános műszaki állapot -5% -15% -5% -10% 0%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% -10% -15% -15% -10%

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

eltérő funkció 0% -5% -10% -5% -5%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: 6% -18% -35% -23% 6%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 227 365 270 600 315 365 272 267 230 428

Fajlagos átlagár: 263 205 Ft/m2

Ingatlan becsük piaci értéke: 9 212 175 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 9 210 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Népszínháznegyed, II. János Pál pápa tér mellett, utcafronti szuterén helyiség, 
műszaki állapot felújítandó, ingatlan.com/31983831

2. adat: Magdolnanegyed, felújított állapotú helyiség, elektromos fűtéssel, lakásnak 
használt, félszuterén szinten, ingatlan.com/31186894

3. adat: Orcynegyed, udvari bejáratos, gázkonvektoros fűtéssé! ellátott 1 szobás lakás, 
felújítandó műszaki állapotban, ingatlan.com/32809062

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, beton padozatos, vakolt falazatú, 
félszuterénben lévő üzlet, ingatlan.com/32307846

5. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, alagsori, felújítandó műszaki állapotban 
lévő helyiség, ingatlan.com/31983831

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

9 2!OOOOFt 

azaz Kilencmillió-kettőszáztízezer-Ft.

ingatlan.com/31983831
ingatlan.com/31186894
ingatlan.com/32809062
ingatlan.com/32307846
ingatlan.com/31983831


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

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 16. fsz. 
aitó: U/7.

Vili., kér.. Diószegi
Sámuel utca

Vili., kér., Horváth
Mihály tér Vili., kér., Bauer Sándor

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár üzlet

hasznosítható terület (m2): 35 20 45 50

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 35 000 60 000 130 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1575 1 200 2 340
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% 1% 2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -20%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% -10%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -12% -9% -29%
Korrigált fajlagos alapár: 1 394 Ft/m2/hó 1 092 Ft/m2/hó 1 673 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: ___________________ 1 386 Ft/m2/hó___________________

Összehasonlító adatok leírása:

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

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

3. adat: Magdolnanegyed, felújított házban, felújított belső térrel rendelkező, vizes
blokk nélküli üzlet, ingatlan.com/32135770

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 386 Ft/m2/hó
Kihasználtság: 90%
Figyelembe vehető éves bevétel: 523 908 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 3% 15 717 Ft
Igazgatási költségek: 2% 10 478 Ft
Egyéb költségek: 5% 26 195 Ft
Költségek összesen: 52 391 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 471 517 Ft

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

Tőkésített érték, kerekítve: 7 250 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

7 250 000 Ft 

azaz Hétmillió-kettőszázötvenezer- Ft.

• -ï/f 
\ rt-

9, oidar

ingatlan.com/31896738
ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32135770


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat, A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamaiapon 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.

9210000ft

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 210 000 Ft 100% 9 210 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 250 000 Ft 0% OFt

Ax ingatlan egyeztetett értéke: 9 210 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

azaz, Kilencmillió-kettőszáztízezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott íratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

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

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 210 000 Ft

azaz Kilencmillió-kettó'száztízezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja 2022. július 18.

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2022. július 27,

180 nap

forgalomképes

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS {SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

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

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0 
□
0 
0
□ 
□
0
0

11. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Ilit eles tulajdoni lap

re

•g Budapest Főváréi KománytávMali FoL-ilaviiah. Főoidály
Budapest.XI. Budaiclu nt 5? 151 9 Budapest, Fi 415 2UÍ31;

1
2 
ö3
2
2
á

BUDAPEST VIII . KEF..
Belterület

Néni bitek/- tulajdoni lap - Telj«, másolat
Megrendelés ssátn: 80 00004/310508/20 22

2Ü22.Û&. 2V

35372/0/A/44 helyrajzi seám

108É BUDAPEST VIII KÉR foldazint ajtóU/7. ’felül” 
I. RÉSZ ......

Az egyéb o 
raegnevezés te rulet szobák szana

egész/ Cél

raktár
Bejegyző határozat

J5 û Ü
249 596/2/2004/04 07.19

bejegyző határozat ■ 24959 8/2/ 2004/04 .07 19

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mell ekhelyiségek

p^tulajdonr hányád- 1/1
............ . n.RESZ 
törlő határozat: 214016/1/2ÖÜ6/06. 08 1

ónk or

eszmei hányád tulajd

Ï69/1ÛÜÜÜ

bejegyző határozat, »tk«:esi idő. 249698/2/2004704 Dl.19

re'
3
« 4» 
3 
1

£

s o

2

jogcím: I99i év> XXX111 
jogcím: eredeti felvétel

3

8

2

re
■g

re

E

01 
£ 

ë

S 240817/1991.12 06
tozat: 214010/1/2006/06 08 15

GIT IRODA

:űó OS 15

jogállás : tulajdonos
ne”: JÓZSEFVÁROSI C*W0W«ÁW3Jir POLGÁRMESTERI HI-JA TAL 
cin- 1052 BUDAPEST Vili KÉR

tulajdoni hányad: 1/1
bejegyző határozat
jogéit»: 1991 *ví s:!a:m 
jogcin: eredeti felvétel

érkezési idő 21 4Ù1 í/!/ 
£ 24ŐS17/199I

jogállás tulajdonos . ^aä>J
név: atlDAPESr FŐVÁROS Vili. KER JO2SEEV^às OHKöRNÄWVIAV 
cin- 1086 BUOAFesr VIII KÉR Baross igea^SS^'?
II/l ranghelyén

—me Esz
tgÖt^tARTALMAZ eeiEGtsÉsr

TULAJDONI LAP VEGE’

re

’S o

«
<U

I

re

reJ

oj 
'öJ
S

Nem liitelcs tulajdoni lap Nem liileles tulajdoni lap

9V



MELLÉKLETEK; 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/O/A/44

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

■Társasháztidajdont alapító okirat

j ÉLGopcj. 'ói.ívó íag/o u Ó { 
í..... ...... ... ...... .... ........... . ...... ... ... ............ ....... J

' L <

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSIJA ÁROST ÖNKORMÁNYZAT 

(Budapest VH! Baross u 65-67 ), mint a Budapest VIH. kerület Lujza utca 
16.>z alaui. 55372. helyrajzi számú házas ingatlan tulajdonosának 
megbízásából eljáró Jo/sclváros] Vagyonkezelő K ti ; I 6X4. Budapest. Of u ho 
a iTk 149 ÿ-a. a 2003. ó i OXXXHI. tv. 5. § (2) bekezdése és a Józsefvárosi 
Önkormány zal Képvisclö-tcsiüLLnck 29 '2000 ( \TL 14j sz. onkormáns/ati 
renddel^- alapján a jelen alapító okiratban és a mdlekch alaprajzokban 
hidasaknak megíddöcn nevezett ingatlant lársashazzá alapítja.

A zmo/kmo

Budapest VUL, Lujza u. 16. sz. Társasház

1L

KÖZÖS TULAJDON

\ tulmdí’iu'smrsuk kó/io inhiidomjbmi maiadnak a tncLckeh terseken us 
műszóin kírá.om szereplő es Uz' alábbiakban körüh'rí telek és cpiimémrcszek. 
valamim berendezések és kiszerelések, illeke mindazok a tárgyak, amelyek 
nincsenek kálóm tulajdonban.

1 Telek: SH,ÓU ínócrmérlékbem



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. tsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

II Alap-. he -halandó es '.ikszCk’ Hmik'Azah A. íödcmek.
leis íszcr kezelek. leli »hcpzntok, ke mo íp vt. ez egs eh icl•jkt *i:i a • es 
szerkezcíck , Ladop’ 's szel kezelek ,

HL Lcpcsöhíiz es lepcsószcrkc/ciek a lm kjm ak 93,22 rn .
ÍV PüHék CS phivClcko/ck. pmzdcpCMi 305,40 IU \
V Kapuah 34.42 nö
V l áhar 134.49 m;

VH l uggóibhiísók a kúriaiunkkal ! 35.m
Vili. Padlás 595,52 m;

IX Wvlmah.i 13.30 nö
X Ko/ös WC 15.46 m

XI Wazúúudv aii>k 99.24 m
XII Hekuomos fővezeték a külön lükndonu iogvasziasmcrökig .

X1H Az épüld ko/i>> vi/rnenpc iham víz alap- ez fcíSzáHo vczelvkck a 

szerelvényekkel a külön lukijdonú ag\ < zcidíg
XIV l Anionra cih - és alapvezetékek. a idckhalárbM a külön tukndonu 

RAcZ/O vezviékekig
XV. Gaz alap, kiszálló cs ágvezeték a Idckhalarítd a kulön lukiadon; 

ilhUosépu GgVjsZlásnki'íAlg

XV| Az epúki v uíámcnny! k mez mTn ’icx czeu bcrcndv/csc: c> kGzci<k- 
Lucaai. kkcbi a közös liciAsceGdh’n íahOhuio n'kiszii'o szerkezekké! 
Lkok, ahlakok. kdincRck ./aiak i.

A közös iulajiiG-i Hí 900 ;líi 090 ce. azaz I i/ezt! I i/c/kd luiaRioiü 
halkadból ail. A tulajdoni hanvadok VaK/keu a külön lulaidoni lilGoscgck 

■ibpATukknek egAnushoz 'í'-zo.yno.i a;2maban [önékk. a Hl kjc/Gbcn 

nkíóRíiározoü módón.

HL

KI LÖX i G.Á.hKW

1 ci haszoükíi nnoo^zka o Uiki jd> anoUii sak külön tnia)don.ib.i
kenilnek. nun! a kn-A-ha,4 külön tulajdoni iHc’ósegük alkororo/c a közös 

luiaídonnaa inarado ’« ag< so-'/o Lo/ós hn'k4.Ias.tuak e> h.o zaaiA.H'.ak 
jogával az egv cs Lüs.íshoz öröMakasók c> nem LCós t diai.! s/oigah > 
kehi -a gok. azok minden oh an kirio/ckna ni d Ah c k! szere k-mi vek nmek ok 

ióm hiOo/oak a kö/O' mkidrni kömbe

ae
14. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

42. A Józsefvárosi önkormányzatot illeti meg a terveken 42. s/amma! 
jelölt. Fszt. Udvar 5. ajiószámu raktárhelyiségből. WC helyiségből, 
/uhanvűzőből álló oiökhdMség 22.07 m alapterületiek a közös tulajdonból 
1 O.OüO hányaddal.

43. A Józsefvárosi Onkomúnvzatot illeti nice a terveken 43. számmal 
jelölt. Fszt Udvar 6 uitoszámú. egy helyiségből álló, raktár funkciójú 
örökhehiség 23.9.S m tdaptcrülcilck a közös tulajdonból 116-40.000 
hány adda!

44. A Jozsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a terveken 44. számmal 
jelölt I szí Udvar 7. ajtószámú. egy helyiségből álló, raktár funkduju 
Orökhdviseg U.S4 in alapterületiül. a közös tulajdonból 16040.0(0 
hamuddal

45. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a terveken 45. számmal 
(elölt, l-s/t Utca 1 ajtoszamú. Idb Pincei raktárhelyiségből, 1 db pincei 
előtérből, I db fclvonótérböl, I db bejárati lépcsőből. I db íszi.-i 
közlekedőiből. 2 db Fszi-i Utca l ajtuszam alulit műhely helyiségekből álló 
örökhely iség 120,82 nö alaptenileitd. a közös tulajdonból 586 lO.Oüti 
hányaddal.

46. A Józsefvárosi Önkormány zamt illeti meg a leneken 46 számmal 
jelöli. I szí l Ica 2. ajtos/ámu. eg\ db lépcsőből. 2 db műhely helyiségekből 
alio örökhelyiség. 50.14 m' alapicrulciicL a közős tulajdonból 24340.000 
hányaddal

47, A Jo/scfvárosi Önkormány zárni illeti meg a leneken 47. számmal 
jelöli I szí. I La 3. ajtós/amu. 3 db műhely helyiségekből adu örökhely iség 
69J8m' alapterületiek a.közös tulajdonból 336 .10.006 hányaddal.

48. A Józsefvárosi Önkormányzatót Hlcii meg a terveken 48. számmal 
jelöli Pszt Utca 4 ajios/ámu l db muhdy. 1 db WCvd ellátott mosdó 
helyiségből álló örökhdyiség i8,8öm alapicrmeiid, a közös tulajdonhó' 
9.1 10ÁOJ hányáddá! . : . .

49. A Uvselvárosi Önkormány zulut illeti meg a leneken 49 számmal 
jelölt. ! sz; Utca 5 ajios/amm 1 db műhely. 1 db rakmr hdyiségbíii HU 
örökhdmscg 31.52 m aíapícrűkiicl. a közös lul.pdoiihoi !53 louim 
liány addal.



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

ALAPRAJZ

M
A

G
D

O
LN

A 
U

TC
A

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: U/7. Hrsz: 35372/0/A/44

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

01. térkép

04. lépcsoház 05. udvari bejárat

02 utcakép utcafront

17. oldal
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06. lépcső 07. gázóra

18. oidal

4cc
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12. közművezeték 13. vízóra

14. lógó villamosvezeték 15. falazat állapota

19. oldal
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CPR-Vagyonértékelő Kft.

lBjit!mucretíe6

H-1085 Budapest 
József körút 69. fsz. 1, 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: JGK-900

ingatlanforgalmi szakvélemény
1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U.; 

Magdolna utca 42. fsz. 12.

szám alatti

35372/0/A/45; 35373/0/A/42 hrsz-ú
műhely; egyéb helyiség ingatlanokról

Budapest, 2022. július

Független ( Megbízható j Értékmérő

Ao^

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

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

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító : JGK-9OO

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U.;
Magdolna utca 42. fsz. 12.

Helyrajzi száma : 35372/0/A/45; 35373/0/A/42

Ingatlan megnevezése : műhely; egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 150 m2 (összesen)

Pince hasznos alapterülete : 81 m2 Fajlagos m2 ár: 131 754 Ft/m2

Földszint hasznos alapterülete : 117 m2 Fajlagos m2 ár: 456 698 Ft/m2

Társasház telek területe (Lujza 16) : 814 m2

Eszmei hányad : 586 / 10000

Társasház telek területe (Magdolna 42) : 738 m2

Eszmei hányad : 178 / 10000

Belső műszaki állapot : felújítandó

Megközelíthetősége : utcai földszint

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke; 64 050 000 Ft
azaz Hatvannégymillió-ötvenezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke; 13 380 000 Ft
azaz Tizenhárommillió-háromszáznyolcvanezer-Ft »

likvídációs érték a forgalmi érték 75%-a*: 48 040 000 Ft
azaz Negyvennyolcmillió-negyvenezer- 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 likvídációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, meiyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége

: 1/1 , tulajdonjog

: 2022. július 18.

: 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 28.

2022 AUG 02.

CPR-Vagyonertekfo^t 

108b bu-u.,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeiő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997, (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész;

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdont lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

Ili. rész:

Bejegyző határozat:

nincs bejegyzés

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U.
Magdolna utca 42. fsz. 12.
ISO m2 (összesen)

35372/O/A/45; 35373/O/A/42

műhely; egyéb helyiség

nincs hasznosítva

nincs bejegyzés

Vili. 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 Vili, kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Dobozi és Lujza utca közötti szakaszon 
fekszik, bejárat a Magdolna utca felé kiépített.

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-3 
emeletes társasházak épültek. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 200-400 
méteren belül alapellátást biztosító üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény és sportolási lehetőség is 
van. Tömegközlekedés szempontjából jó, 100-200 méteren belül elérhető kapcsolat van.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Fcldalatti □ Vasút
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4,2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület Magdolna utca felőli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megújult, azonban a Lujza utcai 
kapualj és a belső udvari homlokzat romos. A befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas 
pince, földszint + 3 emelet kialakítással, utcafront felől felújított.

Értékbecslésünk tárgyát a 35372/0/A/45 és 3 5373/0/A/42 helyrajzi számú ingatlanok képezik.

A két ingatlannak közös a gépészete, a villanyóra, gázóra és vízóra a 42-es aibetétben van, a földszinten. A 45-ös 
albetétben melegvíz-ellátásra gázbojler van felszerelve, de ez valószínűleg nem működik, fűtés gázcírkón 
keresztül megoldott, radiátoros hőleadókkal (ez a fűtésrendszer biztosította a hőellátást a 42-es albetéthez is).

45-ös albetét: a riasztó nem működik, az ablakszerkezet fából van, a külső bejárati ajtók ráccsal védettek. Az 
albetétben egy egyszemélyes teherlift kiépített, amellyel a pince és a földszint között lehet közlekedni. A pince 
nagy belmagasságú 3,51 m légterű. Ide lifttel lehet lejönni, valamint az udvar felől is kiépített egy lépcsősor, de 

szemle során nem volt megközelíthető.
42-es albetét: az ingatlan kétszintes (földszint és galéria), a galéria vasbeton szerkezet. A földszint és a galéria 
szint is össze van nyitva, a 45-ös albetéttel. Itt is kiépített egy lift, amely a földszint és a galéria között van.

Összességében felújítandó műszaki állapotú ingatlan.

Épület:
Épület építési éve: cca. 1890

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 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 közepes

Értékelt helyiségcsoport: műhely; egyéb helyiség

Belső terek felülete: festett, csempézett, tapétázott felújítandó

Belső terek burkolata: Lujza u.: parketta, kerámia, beton 
Magdolna u,: kerámia, beton

felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: csempe, festett felújítandó

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia felújítandó

Külső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó

Átlagos belmagassága: Lujza u. pince 3,51 m.; galéria 2,45 m. magas

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújítandó

Fűtési rendszer: Magdolna u.: gázcirkó (közös gépészet) felújítandó

Melegvíz biztosítása: Lujza u.: gázbojler (nem működik) felújítandó

Meglévő közmű-kiállások: víllany-víz-csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, gázóra felújítandó

Felújítás éve: n.a

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: 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 helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos. A közös udvar burkolata több helyen megsüllyedt, hiányos. A lábazati rész felázott, vakolathiányos, és 
helyenként a lábazati rész is megbomlott, feltehetően az elégtelen karbantartás és vízszigetelés hiánya miatt.

Albetét:

A belső térben több helyen vakolathullások láthatók, melyek az elégtelen talajnedvességelleni szigetelés miatt 

alakulhatott ki.

• Elektromos áram - kiépített, 1 db hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték-kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna - kiépített
• Gázvezeték - kiépített, 1 db hitelesített gázórával rendelkezik
• Hőleadó berendezés - radiátor
• Melegvíz-ellátás-gázbojler, gázcirkó
• Gyengeáramú berendezések - riasztó (nem működik)

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs bérlője.

4.4. Heiyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat
Nettó 

alapterület
Korrekció Hasznos alapterület

Pince: 100% 0,00 m2
raktár (45-ös alb.) beton vakolt 65.95 m2 100% 65,95 m2
pince (45-ös alb.) beton vakolt 11,26 m2 100% 11,26 m2
lépcső (45-ös alb.) beton vakolt 3,60 m2 100% 3,60 m2
mérési korrekció 0% 0,00 m2
Pince ossz: 80.81 m*
Földszint: 0,00 m2
műhely (45-ös alb.) lám.parketta tapétázott 20,00 m2 100% 20,00 m2
műhely (45-ös alb.) lám.parketta tapétázott 16,49 m2 100% 16,49 m2
felvonó (45-ös alb.) 1,87 m2 100% 1,87 m2
közlekedő (45-ös alb.) lám.parketta tapétázott 1,63 m2 100% 1,63 m2
műhely (42-es alb.) kerámia festett 24,52 mz 100% 24,52 m2
raktár (42-es alb.) kerámia festett 4,05 n? 100% 4,05 m2
mérési korrekció 0,63 m2 100% 0,63 m2
galéria-raktár (42-es) lám.parketta tapétázott 17,38 m2 80% 13,90 m2
galéria-kézmosó (42-es) lám.parketta tapétázott 3,90 m2 80% 3,12 m2
galéria-iroda (45-ös) lám.parketta tapétázott 14,20 m2 80% 11,36 m2
közlekedő lám.parketta tapétázott 5,20 m2 80% 4,16 m2
galéria-iroda (45-ös) lam.parketta tapétázott 15,10 m2 80% 12,08 m2
közlekedő lám.parketta tapétázott 1,20 m2 80% 0,96 m2
WC kerámia csempézett 1,00 m2 80% 0,80 m2
zuhanyzó kerámia csempézett 1.70 m2 80% 1,36 m2
Földszint ossz: 100% 116.93 m*

Összesen: 209,68 m2 197,74 m2
Összesen, kerekítve; 210 m2 198 m2

A tulajdoni lapon 121+29 = 150 m2-es helyiséget, az összehasonlító táblázatban 198 m2-rel 
Megjegyzés: vettük figyelembe, a vasbeton szerkezetű galéria miatt.

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

5. oldal /
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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. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek.

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

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

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

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

telkek, stb.

Az 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 mee.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2022 Ql)

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 hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása,
6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez tartozó 
földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, biztosítások 

esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges rendeltetése miatt) 
más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

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

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

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Társasház telek területe: 814 m2 738 m2

Eszmei hányad: 586 / 10000 178/10000

Albetétre jutó telek terület: 47,70 m2 13,14 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 13 380 000 Ft , Tizenhárommillió-háromszáznyolcvanezer- 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. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése; 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. fsz.

ajtó; 1/U.;
Magdolna utca 42. 

fsz. 12.

Vili, kerület, 
Bacsó Béla

IX. kér., 
Ferenc krt.

IX. kér., 
Vámház krt.

Vili, kerület, 
Vav Ádám 

utca

Vili, kerület, 
Baross utca 

123.

megnevezése: pince raktár pince pince raktár raktár

alapterület (m2): 81 52 91 54 80 79

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

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 12 700 000 12 900 000 7 500 000 15 790 000 8 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 219 808 127 582 125 000 177 638 96 835
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% 1% -3% 0% 0%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 1% -5% -5% 10%

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

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% -5% 0% -10% 0%

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

belmagasság 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: -23% -13% -8% -20% 25%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 169 513 111021 115 399 141 966 120 869

Fajlagos átlagár: 131 754 Ft/m2

Ingatlan becsük piaci értéke: 10 647 041 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 650 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Utcafronti bejáratos, beton padozatú száraz raktár, napfényes szuterénben, 
ingatlan.com/32327801

2. adat; Tégla épület pinceszintién lévő átlagos műszaki állapotú raktár vizes blokkal. 
ingatlan.com/32493101

3. adat; Tégla épület pinceszintjén lévő romos, két helyiségből álló raktárhelyiség. 
ingatlan.com/29547773

4. adat: Utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesblokkal rendelkező, felújítandó 
raktár, ingatlan.com/32327794

5. adat: Belső udvarról nyíló bejáratos, jelentősen amortizált állapotú, csak víz közművel 
rendelkező raktár

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

10 650 000 Ft

azaz Tízmillió-hatszázötvenezer- Ft.

8. oldal

ingatlan.com/32327801
ingatlan.com/32493101
ingatlan.com/29547773
ingatlan.com/32327794
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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. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖHadat 4. ÖHadat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. fsz.

ajtó; 1/U.;
Magdolna utca 42. 

fsz. 12.

Vili, kér., 
Népszínház 

utca

Vili, kerület, 
Baross utca

Vili, kerület, 
Orczy tér

Vili, kerület, 
Práter utca

Vili, kér., 
Bérkocsis 

utca

megnevezése: földszint üzlet üzlet üzlet iroda/üzlet üzlet

alapterület (m2): 117 84 163 55 74 60

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K
kínálati ár /adásvételi ár (Ft): 47 900 000 78 900 000 34 300 000 38 500 000 29 900 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 513 214 435 644 561273 468 243 448 500
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% 5% -6% -4% -6%

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

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

általános műszaki állapot -5% -3% -10% -5% -5%

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: •8% -3% -11% -4% -1%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 470 651 420 861 498 447 448 140 445 390

Fajlagos átlagár: 456 698 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 53 403 524 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 53 400 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: utcafronti bejáratosjó állapotú vendéglátóipari hasznosítású ingatlan, 
ingatlan.com/31964743

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, közepes állapotú, földszinten 
elhelyezkedő ingatlan, ingatlan.com/32278162

3. adat; Orczynegyed, utcafronti bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség, karbantartott 
állapotú társasházban, ingatlan.com/32522724

4. adat: Belső 3 szintes, jó állapotú, utcafronti bejáratos iroda/üzlet, 
ingatlan.com/32094653

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vendéglátóipari 
egységnek kialakított ingatlanjngatlan.com/32183335

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerre! meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

53 400 000 Ft

azaz Ötvenhárommíllió-négyszázezer-Ft.

9. oldal

ingatlan.com/31964743
ingatlan.com/32278162
ingatlan.com/32522724
ingatlan.com/32094653
ingatlanjngatlan.com/32183335
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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 16. fsz. 

ajtó: 1/U.; 
Magdolna utca 42. 

fs?. 1?.

Vili, kerület, Horváth 
Mihály tér

Vili, kerület, Mátyás 
tér

Vili, kerület, Bacsó 
Béla

ingatlan megnevezése: pince raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m'); 81 45 153 65

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 60 000 180 000 100 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m7hó); 1200 1059 1385

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -4% 7% -2%
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat 0% -10% 0%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% -10%
épületen belüli elhelyezkedés, belmagasság 0% 0% 0%
Összes korrekció: -9% -3% -12%
Korrigált fajlagos alapár: 1097 Ft/m2/hó 1 029 Ft/m2/hó 1224 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1117 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat; utcafronti szuterén, egy helyiségből álló, száraz pince.
ingatlan.com/31245547

2. adat; Hang-és hőszigeteléssel, utcai bejárattal rendelkező, jó állapotú,
szuterénszinten található száraz raktár, ingatlan.com/32418588

3. adat; Raktározásra alkalmas, szárazpince, a Blaha Lujza tér közelében,
ingatlan.com/21751561

Hozamszámítás

Sevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 117 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 920 701 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 46 035 Ft
Igazgatási költségek: 2% 18 414 Ft
Egyéb költségek: 5% 46 035 Ft
Költségek összesen: 110 484 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 810 217 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 10 800 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

10 800 000Ft

azaz Tízmillió-nyolcszázezer-Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/32418588
ingatlan.com/21751561
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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 16. fsz. 

ajtó; 1/U.; 
Magdolna utca 42. 

fsz. 12.

Vili, kerület, 
Népszínház utca

Vili, kerület, Baross 
utca

Vili, kerület, Nap 
utca 41.

ingatlan megnevezése: földszint üzlethelyiség iroda/űzíet iroda/üzlet

hasznosítható terület (m2): 117 52 60 54

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 149 000 180 000 145 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m7hó): 2 579 2 700 2 417

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -6% -6% -6%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10%
épületen belüli elhelyezkedés 5% 5% 5%
Összes korrekció: -11% -11% -1%
Korrigált fajlagos alapár: 2 282 Ft/m2/hó 2 411 Ft/m2/hó 2 385 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 360 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: jó állapotú, vizes blokkal ellátott utcafronti bejáratos helyiség, 
ingatlan.com/3251S616

2. adat: Kálvária tér környékén található, földszinti, jó állapotú helyiségcsoport, 
ingatlan.com/32459674

3. adat: Corvinnegyed, jó állapotú üzlethelyiség, ingatlan.com/32626150

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 360 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 2 814 835 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 140 742 Ft
Igazgatási költségek: 2% 56 297 Ft
Egyéb költségek: 5% 140 742 Ft

Költségek összesen: 337 780 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 2 477 055 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 6,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 41 280 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

41 280 000 Ft

azaz Negyvenegymillió-kettöszáznyolcvanezer-Ft.

ingatlan.com/3251S616
ingatlan.com/32459674
ingatlan.com/32626150
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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.

fia alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 

[Ft]
Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 64 050 000 Ft 100% 64 050 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 52 080 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 64 050 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

64 050 000 Ft

azaz, Hatvannégymillió-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, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;
az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapúinak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

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

Ingatlan címe: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U.;
Magdolna utca 42. fsz. 12.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 64 050 000 Ft

azaz Hatvannégymillió-ötvenezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2022. július 18.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2022. július 28.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

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

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

□
E

13. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

TULAJDONI UP (Lujza u, 16.)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdonilap
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öudapf« Főváros KoirnánytavMah FeUax iraL FŐctsály
Budapes XI. Hudsiola ut 5 9 ! 519 Budapest. FI 415

Neu> hiteké tuUjduní lap - Telje: másulai

MrgrendtLct n-ám: 8öÛP004/31&5OÏ/2011
2Û22.0V.2*

BUDAPEST VIII.KÉR.
Belterület 35372/0/Az’45 helyrajzi szára

1086 BUDAPEST VIII HEB . földszint aj 
I BÉSZ

1 A: egyéb ónálló ingatlan adatai, 
megnevezés terület szobák szán* eszmei hányád

m2

műhely 121 <1 ó
Bejegyző határozat 249 598z 272004/04. ül. 1 9

1 bejegyző határozat: 249598/2/2OÜ4/Ü4 07 19

586/1UÜÜÜ

A: alapító okirat szerint hozzátartozó nellekhelyitagak

'-'Idái:

tulajaonj ,

ónk or ruinât?

■—. ....... — . ........ -..................   DBÉSZ .................... '
S^tula jdoni hányád: 1/1 tor 1 ő határ ozat : 214U1C/1/2ÜÛC/ÙÛ Ü8 15 V

bejegyző határozat, érkezési idő: 29 9 598/2'2ÜÜ4/U4 01 I? Äfe- 
tóxl^ h^Uozat ; 214uló .-l: 2úün /üt 08 15

jogcím: évi XXXI11 I s siósn/mí 12.úí
jogcím: eredeti felvétel

J02SEFWOSI CWC«NAMV3AT POLGÁRMESTERI H 
1U82 BUDAPEST Vili KÉR Baross utca 0-61

VI IRODA

tulajdoni hányád: 1/1
bejegyző határozat, érkezési idő 21 4U1 ti, 1 / 2ŐU6/l>e 0» 15 
jogcím. 1991 évi XXKÎII tv 1 £ 24ó'-l'’ 1995 ïJ ü£ 
jogcím: eredeti felvétel

BUDAPEST FC'VÁRC'S VIIJ 
1Ü8€ BUDAPEST VIII KÉP

KEK SEfVAROS OtlKORMJUn-IAT
Ear osa Utca Sí C

—— IHBESZ
tEF TARTALMAD BEJEC.a&Sr

TULAJDONI LAP VÉGE'

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

14. oldal y
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

TULAJDONI UP (Magdolna u. 42.)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Fôvâi cs Konnányhivatala FoidhíVSab Főciaály
8udap»-s.t XJ.BiiJais>kxiir59 15i SBudspcít, Fi-í5 ûUal: 1'1

Nem blteks tulAjdcitii lap • Telje.' másolat

BUDAI-EST VIII . KÉR.
Beitaraiét
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es:>Bi hányad tulajdoni

ti 179/lüaúti ónk or

17g/lütiüű ónkat

29 
gggagj.

terület szobák száné 
ni egesz/íél

Migtendtíéi íjám: SO 00004/33 90S5/20 2
2ú22.01.IS

353?3/t‘/A/42 helyrajzi szátc

2O9€5û,'2.'2ùù8züê

D RÉSZ

11186 BUDAPEST Vili.KÉR. Magdolna utca 42 földszint. 
...  LEESS

reegnevezss

egyeb helyiség
Bejegyző hatalmat 

egyéb helyiség
Bejtgytö határozat

2 bejegyző hataro
Társasba:
A: ónálló ingatlanhoz

tulajdoni hányád 1'1
bejegyző határozat, erkezesi idő. 94222/2995/1995 04 28
jogcím eredeti felvétel
jogállás- tulajdonos
név: JÓZSEFVÁROSI ONKORMAMYZAT FOMÄRHE.STER 1 HIVATAL
cin 1ÛS2 fcUCAFBST VIII KÉR

m RE
2 BEJEGYTEST

TULAJDONI LAP VEGE'

Nem liileles tulajdoni lap Nem hitdes tulajdoni lap

15, oldal



MELLÉKLETEK; 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET) Lujza u. 16.

Társasháztulajdont alapító okirat

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 

(Budapest Vili Baros.' ti 65-67.1. mint a Budapest Vili. kerület Lujza utca 
Î6.SZ alatt). 35372. heh rajzi számú ha/as ingatlan tulajdonosimak 
megbízásából eljáró Ju/schárosi Vagumke/do Rr IHS4 Budapest. ( ír u X| 
a Pik M9 - 2003. é\ i ( XXXiH. tv. 5. $ í2) bekezdése és a Józsefvárosi 
Onkormanozal Kcpvisvlo-ícsimctáick 29 '200G ( VB. 14) sz. onkormanxzati 
rendeleté alapján a jelen alapító «..'Líraiban és a mellékéit aláprui/ddem 
loglaHaknak meelcldoen nex ezen mgaikmi tarsiAházzá alapitja

d larsashaz ik'-

Budapest \ IIL, L ujza u. 16. sz. Társnsház

KÖZÖS Ttl.AJDON

A mkiidiimeoaisak közi»--, mhialun.iba:) m.r adnak a mcLckcli lei', eken c> 

műszaki kimmn szere:-;«- ez az akibbiakbim kondin lelek és cpilinénxreszek. 

valamint berendezések é^ kiszerelések. tHetse mmdazok a tárgyak, ámenek 

mncscnck kiilöiHidaidimbam

L Tekk: SI4.ÓU m' termeitekben.

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

H Alap. h' -Alande és v mászták'’ humhAzalok. íAkmck 
tcli^/cíke/dck. téliánjazaUA. kemcnvA e- cg)íb leiikomm cs 
s/cí ke/c:<0 bad()ín>s szerkezetek .

HL Lepcsöha/és lepcsöszerkezetck a korlánan 2 i; ? 22 ni .

ÍV PinAk cs pimáékvSZtkpnmvfcpCM'i ùoî.-iû mi
V Kúpnak 34.12 m
V ! Av m,49nr

v'H 1 úggóímvoAk a km iaíjaikka! 155 69 isi
Vili padlás $95.52 ni
1X Mnsékunxha 13.30 ni

X KtWWL iL4áín
XI VHágHóudvai!>k 99,24 m
XI! í k'kironKís tövezcick a külön nd3)dm;ú iopus/iAmiAk m..

X1H Az ípüiet ko/o.s vízmérőm utam víz -Agy y. hAzané \czcuAck a 

szcrchínyekkel a kükan wkpdoim áp v/ctékig..
X)\ í saUsma epe- ulapxczclckck a kAAhalárlól a kukk; uArnkmu 

Kagazo v c/clckeMg
XV Gúz ab|a kAzálio és úpizdek a kAkhalanoi a kulin 

i l’diségij h'p asziisniirokm
X Ví Az cpuleí valamennyi ni mcp nem ncxc/víi bcrc-izk/csc; w kK/crck -v 
tzigp^i, ixkouv .j KüziA hdyisezckhcn 1 alaIhálo nyn.Hzari' szerkezeteké! 
í.i)uA, abbénk, kilincsek ;/arak).

A kO/is nikqdcn InOíiO 40 OJn cc, 'Gzczcr K/c/ióÍ njbidmií 
h.inaidból áll. A Uihjdmi! hányadok íeh»szías i a külön lulaidoni ileloscpk 

alapierük'cnck cpmashiv v^/oímm>u máinal-an innin-k. a HL lep/cÁen 

nismíunar.von rnodoa.

in.

Ki I öx n l.AJDOX

Î vi ii.cwU'A. n megoszt\ a m ep c.^ migdmmslar>A küion !iíiági«n<U'á 
ki-nilnek num a hi:s.i>ha/i külön tul-udcm iIWvégük .dkniowc ■■ a kvviv 

ndaRkmnun mm adu \ ap onres/ck ko/iV hnu'klas.mák cs h.isznaLum.ak 

ingával -, a/ cpo ímsushaz, örök iák jsuk c> nem iasm (.cljaie s/mgalo 
hi L ozm'L azok mmden uhun íaHo/ckaom. íLcnc IcK/erelcsdeel znichck 
asm mmvmd. '/

17. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz'. 35373/0/A/42

42. A Józsefvárosi Onlmrmánvzalot illeti men a leneken 42. számmal 
jelök. Fszi. Udvar 5. ajtoszámú. raktárhelyiségből. WC helyiségből, 
zuhanyozóból álló örökhchiség 22.07 m ahpierüleitcl. a közös tulajdonból 
1074 0.000 hányaddal.

43. A Józsch ároM Dnkormányzaim illeti meg a terveken 43 száminál 
jelöli. fszt Udvai 6 ajtószámu. egy helyiségből alió. raktár funkciójú 
örökhelyiség 23.98 m alapterületiek a közös tulajdonból 116 10.000 
hány addal

44. A Józschárosi Önkormány zalai ilko meg a leneken 44. számmal 
jelöli, Fszt Udvar 7. ajtószámú, egy helyiségből álló, raktál funkciójú 
örökhdy iseg 34,84 m alapteiiileiiel, a közös miaidonból IóO hH.HO 
hányaddal.

45. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a leneken 45. számmal 
jelöli, F szí. Utca 1. ajtoszamú. 1 db Pincei raktárhelyiségből, 1 db pincei 
előtérből. I db fclvonóiérből. I db bejárati lépcsőből. 1 db Iszt-i 
közlekedőből. 2 db Fszt -i Utca l ajioszam alaiu műhely helyiségekből álló 
örökhelyiség 120,82 nr alapierüleitcl. a közös luiaidonból 586J 0.000 
hamaddal .. J

46. A Józscfxárosi Önkormány zului illeti meg a leneken 46 számmal 
jelöli. Fszl. Utca 2. ajios/ámú. egy db lépcsőből. 2 db műhely hclviscgvkbol 
afo öiökhciyiscg 50.14 nf alapícriilcikm a közös tulajdonból 24.3 100(0 
hányaddal

47. A JózseféároM Önkormányzárni illeti meg a leneken 47. számmá! 
jelöli I szí Utca 3. ajtós/amú, 3 db műhely helyiségekből ailo örökhelyiség 
69.18m idaplcrtilcncl, a közős lulajdonbai 336 0).000 hányaddal.

48. A Józsefvárosi Önkormányzatot illeti meg a leneken 48. számmal 
jelöli. I szí. I Tea 4. ajtószámú. 1 db műhely. 1 db WC-vd ellátón mosdó 
helyiségből allé örökhehiség 18.80m alapterületiek u közös mlaidonboi 
01 10.0(0 hány addal.

49. A Józsefi ámö Önkormány zárni illeti meg a tere éken 49. számmal 
jelölt. fsz; Uica 5. apos/amm 1 db műhely. I db raktár helyiségből AlU 
m'ökhuA 'vg 51.52 in alaj iciüktu I. a közös mlaidonboi 153 lo.mHi 
hány added.

18. oldal

JJ3



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42__________________

ALAPRAJZ - Lujza u. (földszint)
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, LujM utca ,sz’35372/0/A/45,

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42_-------- _------_____

ALAPRAJZ I m:<’ n íl'111'^
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

ALAPRAJZ Magdolna u. (földszint)

INGA TLAN LEÍRÓ (MAGDOLNA)

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59.1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leíró adatai
2022.07.22

BUDAPEST VIII.KER.......  .... ..  --■■■-...  .... S2ektOÍ 61
Belterület 35373 helyrajzi szám Térképszelvény:

; 1086 BUDAPEST VÍZI.KÉR. Magdolna Utes 42.
!

I
1. A: ingatlan adatai: 

alrészlet adatok terület kát.t.jav alosztály adatok
művelési ég/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.fill. tér. kat.jov

ha m2 k .fill

Kivett lakóház, udvar 6 73Ê 0.86
L 

; Társashéz

21. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz; 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

ALAPRAJZ - GALÉRIA (közös)

22. oldal
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

01. térkép

02. homlokzat egy része (Lujza u.) 03. iroda (galéria)

04. iroda (galéria) 05. zuhanyzó (galéria)

23. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

Lujza utca

06. wc (galéria) 07. gázbojler (galéria)

08. telefonközpont 09. ablakszerkezet

10. gáz cirkó 11. galéria feljárata

E

4 W





MELLÉKLETEK: 10S6 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/LL Hrsz: 35372/0/A/45;
Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/0/A/42

14. pince (liftgépház) 15. pince

16. pince 17. acéllemez radiátor (fsz.)

25. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 1/U. Hrsz: 35372/0/A/45;

 Magdolna utca 42. fsz. 12. Hrsz: 35373/Q/A/42

Magdolna utca

18. utcafront 19. lépcső

20. kézmosó/vízóra 21. raktár, villanyóra

23. gázóra

26. oldal





CPR-Vagyonértékelő Kft.

lactütaMSTcUeg

H-1085 Budapest 
József körút 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.: COO45O/2O1O 
Iktatószám: JGK-901

ingatlanforgalmi szakvélemény

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U.

szám alatti

35372/0/A/46 hrsz-ú
műhely ingatlanról

Budapest, 2022. július

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-901

Kerületen belüli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan címe (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U.

Helyrajzi száma : 35372/0/A/46

Ingatlan megnevezése : műhely

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák szama •

Komfortfokozat •

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 50 m1

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 50 m2 Fajlagos m2 ár: 400 338 Ft/m2

Társasház telek területe : 814 m1

Eszmei hányad : 243 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : utcai földszint
Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

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

forgalmi értéke: 20 020 000 Ft
azaz Húszmillió-húszezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 4 350 OCX) Ft
azaz Négymillió-háromszázötvenezer“ Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 75%-a*:  15 02Ó 000 Ft
azaz Tizenötmillió-húszezer“ Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.
Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

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

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

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2022. július 18.
: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 27.

2022 AUG 02.

CPRA/agyoné^

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

/. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe: 

Helyrajzi száma: 

ingatlan megnevezése: 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U.

50,0 m2

35372/0/A/46

műhely

nincs hasznosítva

Bejegyző határozat:
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Magdolna negyed kerületrészében, a Karácsony Sándor utca és a Dobozi utca 
közötti szakaszon fekszik, a Lujza utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

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

iési eszközök:

□ Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz ű Metro/Foldalatti □ Vasút



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület saroktelken fekszik, a Magdolna és Lujza utca találkozásánál, az ún. "Zsibárus-ház"-ban. A Zsibárus-ház 
a Lujza utca - Magdolna utca - Dobozi utcák határolta tömb, melyben annak idején a még egybefüggő, 
egymásba átjárható épületegyüttesben letelepedési engedéllyel nem rendelkező, haszid zsidók béreltek szállást, 
valamint a piaci árusok szervezetének egykori székhelye volt.

Az épület Magdolna utca felőli frontja a Magdolna projekt keretében 2015-ben megújult, azonban a Lujza utcai 
kapualj és a belső udvari homlokzat romos. A befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas 
pince, földszint + 3 emelet kialakítással, utcafront felől felújított.

Az albetétet a Magdolna utca felől lehet megközelíteni, valamint egy udvari bejárata is van. Az udvar felől egy 
faszerkezetes lépcsősoron lehet lejutni a vizsgált helyiségbe. A Magdolna utca felőli bejárat közvetlen utcafronti, 
bejárati ajtaja faszerkezet, amely OSB lappal és vasráccsal védett. A belső tér 2 helyiségből áll, amely régebben 
össze volt nyitva a szomszédos 44-es albetéttel. A fűtés innen volt megoldva, innen lett a gázcsonk átvezetve a 
44-es albetét felől. Az ingatlanban vizes helyiség nincs kialakítva. A bejárathoz közelebb eső helyiségben, a 
szemközti faion egy szögletes boltív látható, ami a 44-es albetéthez nyújtott átjárást, de ez befalazásra került. A 
villanyvezetékek lógnak a falból, villanykapcsolók ki vannak szerelve, a mennyezet beázott. Az albetétben galéria 
volt kiépítve, amely elbontásra került.

Az ingatlanban vízóra és villanyóra kiépített, gázóra nincs, belmagassága 5,30 m.

Összességében az ingatlan rossz, gyenge műszaki állapotú, teljes felújítás és korszerűsítés szükséges. 
Épület:

Épület építési éve: cca. 1890
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint, 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat átlagos

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat átlagos
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett gyenge

Belső terek burkolata: parketta gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs vizeshelyiség

Vizes helyíség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség

Külső nyílászárók: fa szerkezet, vasredőnnyel és OSB lappal védve gyenge

Átlagos belmagassága: 5,30 m galériázható

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: gázcsonk a 44-es albetét felöl felújítandó

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra felújítandó

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A teljes belső tér felújításra szorul.

ÍV
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4.3. Épületdiagnosztika

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

Ház:

A tető ép, kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. Az utcai homlokzat felújított, az udvari rész 
romos. A közös udvar burkolata több helyen megsüllyedt, hiányos. A lábazati rész felázott, vakolathiányos, és 
helyenként a lábazati rész is megbomlott, feltehetően az elégtelen karbantartás és vízszigetelés hiánya miatt.

Albetét:

Az ingatlan elhanyagolt, az elektromos vezetékek lógnak a falból, fűtés és vízvétel! lehetőség nincs. A lábazati 
részen nagyfokú vakolathullás és felázás látható, ami a talajnedvesség elleni szigetelés hiányából adódik.

• Elektromos áram - kiépítve, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépítve, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - nincs
• Fűtés - gázcsonk, a 44-es albetét felöl
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4,4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
lépcső faszerkezet festett 9,06 m2 100% 9,06 m2
műhely parketta festett 20,41 m2 100% 20,41 m2
műhely parketta festett 20,67 m2 100% 20,67 m2
mérési korrekció 0,00 m2
Összesen: 50,14 m2 50,14 m2
Összesen, kerekítve: 50 m2 50 m2

Megjegyzés:

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

/ÖX
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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. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek.

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

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

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

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

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

telkek, stb.

Az 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 mee.

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2022 Q3)

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)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások; 4,0-6,0%, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgáit létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

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

számolhatjuk.

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

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

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan keli megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Társasház telek területe: 814 m2

Eszmei hányad: 243 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 19,78 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Ft/m2

Diszkcntálási 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 értékeit ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése; 1086 Budapest, 
Lujza utca 16. 
fsz. ajtó: 2/U.

Vili, kér., 
Népszínház 

utca

Vili, kerület, 
Baross utca

Vili, kerület, 
Orczy tér

Vili, kerület, 
Práter utca

Vili, kér.. 
Bérkocsis 

utca

megnevezése: műhely üzlet üzlet üzlet iroda/üziet üzlet

alapterület (m‘); 50 84 163 55 74 60

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

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 47 900 000 78 900 000 34 300 000 38 500 000 29 900 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m‘): 513 214 435 644 561 273 468 243 448 500
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 11% 1% 2% 1%

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

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

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

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

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

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%
Összes korrekció: -22% -14% -20% -18% -14%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 402 360 375 961 451 825 385 832 385 710

Fajlagos átlagár: 400 338 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 20 016 900 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 20 020 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: utcafronti bejáratos, jó állapotú vendéglátóipari hasznosítású ingatlan, 
ingatlan.com/31964743

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, közepes állapotú, földszinten 
elhelyezkedő ingatlan, ingatlan.com/32278162

3. adat: Orczynegyed, utcafronti bejáratos, jó állapotú üzlethelyiség, karbantartott 
állapotú társasházban, ingatlan.com/32522724

4. adat: Belső 3 szintes, jó állapotú, utcafronti bejáratos iroda/üziet, 
ingatlan.com/32094653

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, átlagos állapotú, vendéglátóipari 
egységnek kialakított ingatlan, ingatlan.com/32183335

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

20020000Ft

azaz Húszmillió-húszezer-Ft.

ingatlan.com/31964743
ingatlan.com/32278162
ingatlan.com/32522724
ingatlan.com/32094653
ingatlan.com/32183335
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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 16. fsz. 
aitó: 2/U.

VI11. kerület, 
Népszínház utca

Vili, kerület, Baross 
utca

Vili, kerület, Nap 
utca 41.

ingatlan megnevezése: műhely üzlethelyiség iroda/üzlet iroda/üzlet

hasznosítható terület (m‘): 50 52 60 54

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 149 000 180 000 145 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 2 579 2 700 2 417

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% 1% 0%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -15% -15%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Összes korrekció: -15% -14% -5%
Korrigált fajlagos alapár: 2 197 Ft/m2/hó 2 322 Ft/m2/hó 2 306 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 2 275 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat; jó állapotú, vizes blokkal ellátott utcafronti bejáratos helyiség,
ingatlan.com/32515616

2. adat; Kálvária tér környékén található, földszinti, jó állapotú helyiségcsoport,
ingatlan.com/32459674

3. adat: Corvinnegyed, jó állapotú üzlethelyiség, ingatlan.com/32626150

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 275Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1160 250 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 3% 34 808 Ft
Igazgatási költségek: 2% 23 205 Ft

Egyéb költségek: 5% 58 013 Ft
Költségek összesen: 116 025 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 1 044 225 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old. ): 6,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 16 070 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke {kerekítve);

16 070 000 Ft 

azaz Tizenhatmillió-hetvenezer- Ft.

9. oldal

ingatlan.com/32515616
ingatlan.com/32459674
ingatlan.com/32626150
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 20 020 000 Ft 100% 20 020 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 16 070 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 20 020 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

20 020 000 Ft

azaz, Húszmillió-húszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felüivizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

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

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal



íNGATLANFORGAlMí SZAKÉRTŐ! 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 16. fsz. ajtó: 2/U.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 20 020 000 Ft

azaz Húszmillió-húszezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2022. július 18.

; 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2022. július 27.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata □

Alaprajz 0

Társasház alapitó okirat (részlet) 0

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

Adásvételi szerződés □

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép □

Fényképfelvételek 0

11. olcal i



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

TULAJDONI UP
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

Társasliáztulajdoiit alapító okirat

k

A BUDAREST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 

(Budapest VTB. Baross u 65-67.p műn a Budapest Vili. kerüld Lujza utca 
h .sz alaui. 553 72. hcl\jajzi szánni házas ingatlan tulajdonosának 
megbízásából eljáró Józsefvárosi VagAunke/clo Klij Hh84 Budapest. ( )r u X| 
a Plk 149 ÿ-a. a 2003. évi CXXXI1I. ív. 5. § (2) bekezdése es a Józsefvárosi 
Onkormanyzal Kcpvjsclo-testiiictcnek 29 2000 í VIL 14) sz. ónkonnánxzati 
rendeleté alapján a jelen alapító okiratban es a mellékelt alaprajzokban 
foglahaknak meglcklocn ne\ ezen ingatlant mrsasházzá alapítja

Budapest Vili., Lujza u. 16. sz. Társasház.

II.

■ KÖZÖS TULAJDON

A UilaidonoMm>ak közös tulajdunaban maradnak a indickcll leneken es 
műszaki leíráson szereplő és az alábbiakban körülírt lelek és cpilménsrcszek. 
vak-mini berendezések <A ídszere'ések. illene mindazok a tárgyak, nmebek 
mmesenek kálón uibjdonbam

I . Telek: 5 14.00 nó térmértékben.

13. oldal



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó; 2/U. Hrsz: 35372/O/A/46

H Alap-. lm -h/Orok'. és mlaszüd.'1: hrnnkkzamk. íödéiimk 
lobvs/crkc/elek. lek dívj azon á.. kémények es egyen Rickomás cs 
szerkezetek, bádogos szerke/clck..

'I; I qvsöha/cs lepcseszcrke/euk a kodj-jánaL 9J.22 mö
;V IbiKCk cs pi.mcickcs/ck. pmcclepcsö 595,43 in'.
V Kupuah 34,42 in'
V ! kh ar 134.49 nö
VH l üggoiolyosók a 135,69 m
VH). PadhG 595,52 m?
IX Mosokimyha 13.3ü in
X Ko/ös \\ l 11,46 m:
XL ViiágHóuth arak 99.24 ni
XI! Lkkiromm lovezenek a külön lulajdmm k)gyasZíásmcn»kig..
XIH Ax épület közös vízmérőié mam six xLp cs IdszäHo wzeickck a 

szerelvényekkel a külön lubjdímú ágvezetékig.,
Xl\ ( sa'crna eih- es alapsfzciékek a telekhatártól a külön lulmdonu 

maga/o \ ezclckekig.
\\ Gaz alap, kb-zalm cs ágvezeték a idckhalarloI a kukái íulaidon: 

ilknoségu tógsasziásmei ók ig
XVi Az épüld \abmcnnyi Hl meg nem nese/cu hcrcade/esc: es lekxccvk' 
biliéin. btlvcíUv .t ko/o> heh iséetkl'cn lali’lhaio ipiiaszarv s/crke/cickci 
(ajiok. ablakok, kilincsek . zaiaki.

A kó7ö-~ lükíjdcn 10 OŐU 10 0:KHxi. :i/n/ Hzc/cr h/c/icd IIIlagioni 
Lámádból áll. A uiLíjdorii hányadok 1GAs/iasu a külön lulaidoni ukimegd'. 
ak:[''ekk'’cnck cg> rmshns us/omnen .inni\aben icneick. a JH loevcíben 
nu-ghaiarozoU módon.

11L 

ki i öx 11 i a.idox

I v 11 no/< 'K 11 ííuue^/u a a/ ege v > imagé >noÂi;u'>.ô kühm 1 u ï a h h n iah. i 
kcnikiek. mini a Gm.chazi külön luhgknii ihcUAcgük alkmorcs/c ■ a közös 
wi.geh óban marad.1 u-ewmes/ck ko/ö> hírüddamn-ih e^ hjsznakgjimk 
iog,hal -. m cf;\o hm.ish.m öfökáÁasok eG nem kúas ccbara s/mgaks 
hdm-.égcL azok minden chan (artc/vkaoal. kmc fcb/eTcksm d. amchm 
mm mi vnek a körn-, 'dodm kőimé
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

42. A Józsefvárosi Onkormánvzaiot illeti meri a leneken 42. számmá! 
jelölt. Eszi, Udvar 5. ajtószámú. raktárhelyiségből. WC helyiségből, 
zuhanxűzőből álló örökhelyiség 22.07 m alapterületiek a közös tulajdonból 
HOnO.OüO hányaddal.

43. A Józsefvárosi Onkormánwav.M Uku mes a leneken 43. számmal 
jelöli. Iszt Udvar 6 ajtószamú. egy helyiségből álló, raktár funkciója 
örökhehiseg 23,98 m alapicrülettek. a közös tulajdonból 116 10.000 
hányáddá!

44. A Józsefvárosi Önkormány zárni illeti meg a terveken 44. számmal 
jelölt. I szt Udvar 7. ajtószamú, egy helyiségből álló, raktár íünkciójú 
örökhelyiseg 34,8-4 m alapterületiéi, a közös tulajdonból Î69T0.G00 
hány addaL

45. A Józsefváros! Önkormány zatot illeti meg a terveken 45. számmal 
idők. Eszi Utca 1. ajtószamú. Idb Pincei raktárhely iségből. 1 db pincei 
diiiérbök I db felvonótérbóL I db bejárati lépcsőből. 1 db I szí-i
közlekcdöbok 2 db Pszt-i l ica laitoszam. alatti mühd\ hehiségekböl álló 
örökhelyiség I20.82 író alapterületiek a közös tulajdonból 586.10,00u 
hányáddá!.

46. A Józsefvárosi Önkormány /ami illeti meg a terveken 46 számmal 
icioh. I szí. Cica 2. ajtószamú. egy db lépcsőből. 2 db műhely helyiségekből 
álló örökhelyíscg 50.14 nö alapicrideiieí. a közös tulajdonból 243'10000 
hányaddal

47. A Józsefvárosi Önkormányzauu illeti meg a leneken 47. számmal 
jelöli 1 s/i Cica 3. ajtószamú. 3 db műhely helyiségekből álló örökhelyíscg 
69.18m alapterületiek a közös tulajdonba 1 336 10.000 hányaddal.

48. A Józsefvárosi Önkormányzatd illeti meg a terveken 48. számmal 
jelöli. K/i Utca 4. ajtós/ámú. 1 db műhely. 1 db WC-vel ellátott mosdo 
helyiségből álló örökhelyiség lOlJnf alapterületiek a közös mlajdiuibol 
91 40.00û hányaddal.

49. A Józsdvárod Önkormány zatot illeti meg a len eken 40. számmal

jelöli. I s/L Oka 5. ajtoszámú. I db műhely. 1 db raktár hchnégbö! állr
örök he A iscg 
hány addal

31.52 m alapiéiükitel, a kizös mlajdonhó 153 ) o.ouo
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46
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MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

TÉliKÉP-FOTÓDOKUMENrÁCIÓ

04. utcafront

01. térkép



MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. tsz, ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

08. lógó villanyvezetékek

11. gázcsonk

4^





MELLÉKLETEK: 1086 Budapest, Lujza utca 16. fsz. ajtó: 2/U. Hrsz: 35372/0/A/46

12. vízóra 13. lépcső az udvar felé

14. galéria helye 15. bejárat 2. (kívülről befalazva)

16. padozat 17. villanyóra



CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest
József körút 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatószám: JGK-903

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1.

szám alatti

38791/0/A/65 hrsz-ú
raktár ingatlanról

Budapest, 2022. július

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com
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INGAtlANFORGALMI S2AKÉR7ÓÍ VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (túl.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-903

: Tisztviselőtelep

: 1089 Budapest Orczy út 40. -1. em. 1.

: 38791/0/A/65

: raktár

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 57 m2

: 57 m2

: 1224 m1

: 123

Fajlagos m2 ár: 141 841 Ft/m2

/ 10000

: gyenge

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

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

8 080 000 Ft
Nyolcmillió-nyolcvanezer- Ft.
2 410 000 Ft

azaz Kettőmiilió-négyszáztízezer- Ft.
likvidációs érték a forgalmi érték 75%-a* : 6 060 000 Ft

azaz Hatmiliió-hatvanezer- Ft.

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

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

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

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

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

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 2022. július 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2022. július 27.

2022 AUG 02.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

A^
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

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

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

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997, (Vili, 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint); 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

57,0 m2

38791/O/A/65

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

raktár

nincs hasznosítva

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Egyéb elővásárlási jog a 38791/A/1-64 hrsz-ú ing. tulajdonosai javára,

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Tisztviselőtelep városrészében, az Orczy út közbenső szakaszán a Vajda P. utca 
és Bíró L. utca között található. Környezetében jellemzően utcafronton álló 3-5 szintes téglaépületek 
találhatóak.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek.

0 Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Foldalatti □ Vasút
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4.2. ingatlan általános jellemzői

A zártsorúan beépített épületnek két főbejárata van, az egyik az Orczy útra, másik a Vajda P. utcára nyílik. A 
vizsgált albetét bejárata a Vajda P. utca felőli bejárattól közvetlenül balra található. A befoglaló épület 1940-as 
évek körűi hagyományos falazott építési technológiával, pinceszint + földszint + 3 emelet kialakítással épült. Az 
épület homlokzata felújtandó műszaki állapotú.

Az ingatlanba gyenge állapotú fém ajtón keresztül juthatunk, betonozott lépcsőn keresztül, a helyiségek max. 
belmagassága 2,57 m. A bejárati helyiségből nyílik a zuhanyzó, a közlekedő és egy összenyitott további 
raktárhelyiség. A közlekedőből a wc és egy raktár közelíthető meg. A wc és zuhanyzó helyiségben szaniterek 
láthatóak, azonban szerelvények leszerelésre kerültek, így azok használhatatlanok. A padozat burkolatlan 
betonaljzat, a falfelület meszelt, a vizesedéstől azonban helyenként hiányos, elszíneződött, összességében 
felújítandó állapotban. Önálló fűtését cserépkályha látta el, a melegvíz-ellátását korábban villanybojler 

biztosította, ez azonban leszerelésre került, a cserépkályha pedig működésképtelen. Az albetétben 1 db vízóra 
volt fellelhető.

A jelenlegi elosztásról alaprajzot készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz.

Összességében az utcai bejáratú pinceszinti albetét gyenge, felújítandó műszaki állapotú, jelenleg használaton 

kívül áll.

Előző szemlénk óta (2019. szeptember 5.] a villanybojler leszerelésre került, a 2 vízórából csak 1 db van, és az 
ingatlan állaga tovább romlott.

Épület:
Épület építési éve: kb, 1940

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető átlagos

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet átlagos

Vízszintes teherhordó szerkezet: poroszosüveg födémszerkezet átlagos

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel átlagos
Épület homlokzata: vakolt, színezett átlagos

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: vakolt, meszelt, részben tapétázott gyenge

Belső terek burkolata: betonaljzat gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: részben vakolt, részben csempézett gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: betonaljzat gyenge

Külső nyílászárók: fém szerkezetű bejárati ajtó és ablakok felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,60 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,57 m átlagos

Belső nyílászárók: fa szerkezetű ajtók gyenge

Fűtési rendszer: cserépkályha (nem működik) gyenge

Melegvíz biztosítása: nincs felújítandó

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: 1 db vízóra felújítandó

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A bejárati nyílásmagasság 1,60 m, így üzlethelyiségnek nem alkalmas.



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ' VÉLEMÉNY

4.3. Épületdiagnosztika

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

Ház:

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.

Albetét:

A belső tér teljesen elhanyagolt, szeméttel teli. A falakon mindenhol penészedés, vizesedés látható, amely az 
elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstől alakulhatott ki.

• Elektromos áram - kiépítve, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépítve, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés-cserépkályha (nem működik)
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton vakolt+tapétázott 28,74 m1 100% 28,74 m2
raktár beton vakolt 8,45 m2 100% 8,45 m2
raktár beton vakolt 5,89 m2 100% 5,89 m2
raktár beton vakolt 6,65 m2 100% 6,65 m2
raktár beton vakolt 4,90 m2 100% 4,90 m2
WC beton vakolt+csempe 1,05 m2 100% 1,05 m2
zuhanyzó beton vakolt+csempe 1,75 m2 100% 1,75 m2
mérési korrekció -0,43 m2 100% -0,43 m2
Összesen: 57,00 m2 57,00 m2
Összesen, kerekítve: 57 m2 57 m1

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. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

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

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

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

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

Az 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 mee.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

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

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2022 Q3)

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)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-infláció.
3,5%+2,5-8,5%+l,5%+l,5%-5% = lakások: 4,0-6,0 %, egyéb: 6,0-10,0%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.



INGATLANFCRGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Költségalapú számítási módszere

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

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

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

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

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

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

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem 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 és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telekeszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Tisztviselőtelep

Társasház telek területe: 1224 m2

Eszmei hányad: 123 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 15,06 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 160 000 Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 410 000 Ft , Kettőmillió-négyszáztízezer- 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. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Orczy út 40. -1. 

em. 1.

VHI. kerület. 
Bacsó Béla

IX. kér., 
Ferenc krt.

IX. kér., 
Vámház krt.

Vili, kerület, 
Vay Ádám 

utca

Vili, kerület, 
Baross utca 

123.

megnevezése: raktár raktár pince pince raktár raktár

alapterület (m2): 57 52 91 54 80 79

kínálat K / tényladásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 12 700 000 12 900 000 7 500 000 15 790 000 8 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2022 2022 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 219 808 127 582 125 000 177 638 96 835

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% 7% -1% 5% 4%

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

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

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

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 5% -5% 5%

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

belmagasság 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 0% 0% 0%

Összes korrekció: -26% -3% 4% 0% 19%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 162 658 123 500 130 500 176 927 115 622

Fajlagos átlagár: 141841 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 8 084 937 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 8 080 000 Ft

Összehasonlító odotok leírása:

1. adat: Utcafronti bejáratos, beton padozatú száraz raktár, napfényes szuterénben, 
ingatlan.com/32327801

2. adat: Tégla épület pinceszintjén lévő átlagos műszaki állapotú raktár vizes blokkal. 
ingatlan.com/32493101

3. adat: Tégla épület pinceszintjén lévő romos, két helyiségből álló raktárhelyiség. 
ingatlan.com/29547773

4. adat: Utcafronti bejáratos, beton padozatos, vizesblokkal rendelkező, felújítandó 
raktár, ingatlan.com/32327794

5. adat: Belső udvarról nyíló bejáratos, jelentősen amortizált állapotú, csak víz közművel 
rendelkező raktár

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

8 080 000 Ft

azaz Nyolcmillió-nyolcvanezer- Ft.

8. oldal

ingatlan.com/32327801
ingatlan.com/32493101
ingatlan.com/29547773
ingatlan.com/32327794
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 
Orczy út 40. -1. 

em. 1.

Vili, kerület, Horváth 
Mihály tér

Vili, kerület, Mátyás 
tér

Vili, kerület, Bacsó
Béla

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m:): 57 45 153 65

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 60 000 180 000 100 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2022 2022

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

fajlagos alapár (Ft/m'/hó): 1 200 1059 1 385
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% 10% 1%
eltérő műszaki állapot, komfortfokozat 0% -10% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% -10%
épületen belüli elhelyezkedés, belmagasság 0% 0% 0%
Összes korrekció: -6% 0% -14%
Korrigált fajlagos alapár: 1 126 Ft/m2/hó 1 055 Ft/m2/hó 1 188 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1123 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: utcafronti szuterén, egy helyiségből álló, száraz pince. 
ingatlan.com/31245547

2. adat: Hang-és hőszigeteléssel, utcai bejárattal rendelkező, jó állapotú, 
szuterénszinten található száraz raktár, ingatlan.com/32418588

3. adat: Raktározásra alkalmas, szárazpince, a Blaha Lujza tér közelében, 
ingatlan.com/21751561

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1 123 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 614 506 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 3% 18 435 Ft
Igazgatási költségek: 2% 12 290 Ft

Egyéb költségek: 5% 30 725 Ft
Költségek összesen: 61 451 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 553 055 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 7 900 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7 900000Ft

azaz Hétmillíó-kilencszázezer-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 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlanértéke piaci összehasonlító módszerrel: 8 080 000 Ft 100% 8 080 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 900 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 080 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekítve):

808D 000Ft

azaz, Nyolcmillió-nyolcvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;

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

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

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

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI, törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oSdal fi
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

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

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 080 000 Ft

azaz Nyolcmillió-nyolcvanezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2022. július 18.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2022. július 27.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT}

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

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

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

B 
□ 
E 
E 
□ 
□ 
E 
E

11. oldbl



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap
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Budapea Fővár oz KMTnánytuvstal.a FoUtuvaaL Főoiíáiy
Budapest, ?ű, Budïiôlù út 59 1519 Budapest, FI 415

Nem bitek; tuUjckóli lap - Telje: iná/olal
Mcgrendelé: ixsn« 8000004/31 0514/2C122

2022.(36.24

BUDAPEST VJ 31.KÉR-
Balt amiét 38791/0/^/65 helyrajei sxárn

1099 BUDAPEST Vili KÉS

1 Az egyéb ónálló ingatlan adata:
nagnevezig ti rule t szobák szína 

egest/fél

taktái 51 ú
Bejegyző határosat 999996/1999/

i. bejegyző határozat 255410/1994/1994.12

Oldal:

1 BESZ

eszmei hányád tulajdoni fofÄs ’Ç

10000 ónkot

Az ónálló ingatlanhoz tartoznak az ala pito okiratban i*eghataroz^^^$^>isegek

tulajdont hányád, 1/3
bejegyző határozat. éxketezi idő; 255436/1994/1994 
jogcím.- 1991 é-.u XiíKIII tv 246617/1991/19 =
jogcím: eredeti felvitel 255416/1994/1994 12 
jogállas: tulajdonos 
név: Vili.KÉS Ör«C«NÁNt2AT 
cin 1092 BUDAPEST VITT.FÉR Baross utca 65-67

bejegyző határozat, érkezeti idő 2 554 16/1994/1994.

Egyéb e! óvásai 1 ázi jog a 19791/A/l 
javara

DOES Z

ftsi-u ingatlanok mindenkor

.......... 1 ......." III,,.- —I TUtAJIXXM LAP WtaE ——.......--

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

12. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

11.

13. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

II. Al a pózas , f 1 menői a 1 ak , a külső homlokzat és labdátok, 
pillérek, KkomäG Loäen, zárol odor Lddnd , kiváltá
sok, kemények, szigetelések, tetőzet es egyedi kod. ren
di; 1 tetéa a szerkezetek.

III. Bejárati kaja.

IV. Lépcdhaz lepcrőzuLtel, íuggöfo1yosók es egyéb kßziekidy 
folyosók szerkezetei.

&z, épül o:t Le ~ levő kőzmuv özet ékek :

- elektromcs hálózat, a közműbekötéstől a kelői) tulajdonú 
ingat1 áros fogyasztásnéröiéig,

- gázvezetéK halozat, a kozmuoekotosts 1 a külön tulujdor-u 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig,

- vízvezeték hálózat, az ingatlan Fogyasztasnero jeto 1 a 
külön tulajdonú ingatlanok 1ecsa11 akozó vezetékéig,

s z e n n y v i z c satu r r > & ts á 1 ó z a t, 
kódön t a)ajdorú i nga11anok

a k őzmiíve'zetek ráköt öntd a 
1ecsat1akozó vezetékeig,

— a közön tulajdonú helyisejgek t eljcs közműhálózat a

PINCE:

Lépcsőid járó d i ', ( I n n
VII . Idyod 19,36 nn
Vili . R(:k t ■ stők 4 4,1 ! un
IX . Fol yoso d , 34 nn
X . Rokcs ■’ok 1 10,1 6 nn
XI . Rekesz T 2 . Z k< un
XII. 17, át r.n
X I I i . Rekesz 1 1,02 nn
v y V _ Rekesz - d o E- Uii
XV . Rekeszek 1 , 2r nn
X V I Iárcő ö 10 , 50 nn
XVII . J a r iz In 'j . .• •«
xv in . Taroló ■;, so Hin
XIX. Ili odú " 7 , 40 nn
XX . LCFÍZ 4C , 5t 1 ;r-
XX 1 . Fo ! y o o 20,00 ntí
XXI I . Rekeszek H j , í ) z ■sr
XXII1. “.•keid: Î í 1 1 :
X X l V . Tado ■ 7 ar

X . - r ( > j V o k. í..: 1 t , 1 0 ráz
XXVI . Lináo d, n u no
XXVI I . T<4 t t ' 1 ( ) i 1 , d ■W
X X v 1 J 1 . i eped c- j járo 1 9 ' nm

14- oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

Külön túl -1 jdón

1 enne szét bon t v.- az egyes tu ! a jdcnostarsnk külön tu 1 u jdonaba
k^’u". nők , mint rarsöshaztulajdoni illetőségük úkoti r < • - a

tulajdonbúr na ráció vagyonrészek közös birtoklásinak, has:- 
nólatának a jogával - az f-gyce t ársashá? i őreik I akácok én ncn írjkns 
célú helyiségek, a/ik tartozékaival, felszereléseivel alábbiak 
szer i nr :

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 61./ szánnál '-e- 
lolt, a térné';zetc-en a “ II. emelet 60. sz." alatti
J szoba, konyha, karóra
helyiségekbe! álló árűk^akás 2J rn alapterülettal valamint: 
a közös tulajdonból

Az onkornáryzat tulajdonáca keiül a terveken tz.- szánnál jc- 
lóit, a ternészetben a ” II. eze1 er el. sz." alatti
1 szoba, kenyha, fürdőszoba, hall 
helyiségektől álló öröklakás 39 nn alapterülettel valamint
3 közös tulajdonból

208 / 10.000 hányad

63./ Az önkormányzat tulajdonába xcrul a terveken 03.. suinma1 je- 
lő't, a természetben a ” II. emelet 62. sz." alatti
1 szoba, konyha, zuhany zó
helyiségekből allô öröklakás 25 run alapterülettel valaj-unt 
a közös tulajdonból

134 / LJ.nrt) hányád

t ; . Az ónkcrmar.yzat tv.! a /Ln-d.-i kerül a torvcKC-n 6*.. szanmal 
lölt, 3 tOFTeszotb^n a " II. c-nolet 0 2. sz." alatti 
1 szoba, konyha 
hoiyiségckbcl alle öröklakás 24 rn aiapteruiettel v-alamnt 
a közös tula jdónból

129 / 10.000 hányád

15. oídalj
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ALAPMJ7. :

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

A raktár bejárata

Orczy út 40

• ou L? id

01. térkép

02. utcakép

04. utcafront 05. bejárat

17. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Orczy út 40. -1. em. 1. Hrsz: 38791/0/A/65

06. alacsony bejárati nyílásmagasság 07. szeméttel teli lépcső

08. belső tér 09. cserépkályha

10. belső tér 11. zuhanyzó

iá. óik

XP^
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18. faszerkezetes ajtó 19. belső tér


