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AKTUALIZALO ERTEKTANUSITVANY

Cim: Bp., VIII. keriilet, Rikoczi tér 4. 111, emelet

Bérid neve: Galambos Endre, Galambos Endréné

Lakds alapteriilete: 57 m?

Megbizo: Jelky Andrds Ruhaipari és Miivészeti Szakkizépiskola

1084 Budapest, Rakoczi tér 4.

Megbizott: Budapest Fovdros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.
1091 Budapest Ull5i it 45.

Az értékelés hatirnapja:  2011. mdjus 23.
Az értékelés célja: érték megdilapitas aktualizdldsa

Az ingatlan forgalmi értékét:

6.900.000,- F¢,
azaz: Hatmillié-kilencszazezer forint

dsszegre becsiiljiik, mely ésszeg AF A-t nem tartalmaz.

Jelen Ertéktantsitvany a 2010. augusztus 30-an  kelt ingatlanforgalmi szakértéi
véleménylinkben foglaltak alapjan késziilt, a szakkozépiskoldban 1évd szolgalati lakas
ertékesitése esetére.

Az eltelt idGszakra tekintettel, figyelemmel az ingatlan adottsdgaira, valamint azon tényre,
hogy az ingatlan vonatkozasaban véltozds nem tértént, a 2010. augusztus 30-4n kelt
ingatlanforgalmi szakért6i véleményiinkben tett megéllapitasainkat tovdbbra is fenntartjuk,
azok jelenleg is megfelelnek a valosagnak.

A Budapest VIIL kertilet, Rikoczi tér 4. sz. alatt, 34900 helyrajzi szdm ingatlanban talalhaté
lakas is elhelyezkedik, aktualizdlé forgalmi értékét a Megbizd felkérésének és az 4ltala
megjelslt értékelési céllal készitettem el.

Az intézményépiiletben lévé lakds Budapest szivében, a Rakoczi téri mitemlékileg védett
Vasarcsarnok kornyezetében helyezkedik el. A Rékdczi tér atalakuloban van. Itt keriil
kialakitdsra a tervezett metrd egyik allomasa, amelynek védelmi zonajaba esik az épiilet.

A teriilet belvarosi fekvés(i, ebbdl kifolyolag megfelelé kozlekedési kapesolatokkal
rendelkezik. BKV-val is j6! megkozelithetd. A 4-es, 6-os villamosock Rakoéczi téri
megalldjatol 2 perc gyalogsétaval elérhetd.

A kornyék infrastrukturalis, kézm ellatottsaga €s utviszonyai megfeleloek, és javulni fognak
a tervezett metroallomasnak koszonhetden.
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A szecesszi0 stilusjegyeit viseld iskolat 1911-ben adtik at rendeltetésének a Rikoczi tér 4.
szam alatti haromemeletes iskolaépiiletet, amelyet Partos Gyula muépitész tervei szerint
(akinek a kertilet a Kandé foiskola épiiletét is kdszonheti) a Wellich-testvérek épitettek. Ez a
szép, ma mar patinds €piilet ad otthont jelenleg az iskolanak. Az évek soran t&bb atalakulason
ment keresztil, de a kezdetekt6l fogva iskolaként miksdostt. Az eredeti vizes blokk-raktar
szarnyat €s egy tornatermet is hozzaépitettek. Az épiilet kdzvetlen kémyezetében taldlhato a
milemlékileg védett vasarcsarnok és a Jozsef korut fovaros dltal védett épliletegyiittesei.

Az épiilet szerepel Budapest, Jozsefvaros keriileti varosrendezési és épitési szabalyzataban
helyi egyedi védelemre tervezett épiiletek jegyzékében.

Jelenleg az épiiletben egy ruhaipari szakiskola mikadik az épiilet alagsordban, f6ldszintjén és
3 szintjén.

Ovezeti besorolasa: L1-VIII jelt, zartsor beépitésti, nagyvérosias lakéteriilet.

A szakvéleménylink targyat képezd lakas az iskola harmadik emeletén a lifttdl jobbra, a
folyosd végeén talalhato.

A szolgalati lakas alapteriilete, Megbizd Aaltal rendelkezésiinkre bocsatott Lakasbérleti
Szerz6dés szerint, 57 m2

Megjegyezni kivanjuk, hogy a lakds komfortfokozata a Lakdasbérleti Szerzédésben
félkomfortos, egyéb dokumentumokban pedig mar 6sszkomfortosként van feltlintetve.

A helyszini bejaras alkaimaval megallapithatd, hogy a lakas komfort nélkiili.

A jelenleg hatalyos 48/2004. (X.26.) Fév. Kgy. rendelete, mely a Budapest Fdovéros
Onkormanyzata tulajdondban [év6 Snkormanyzati bérlakasok eladasanak feltételeirél szold
33/1994. (V1.10.) Fév. Kgy. rendelet modositasa, ,,Ertelmezd rendelkezések” értelmében:

Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakds kovetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 m?t meghaladd alapteriiletii lakoszobaval é&s fozbhelyiséggel, tovabbd
flird6helyiséggel, WC-vel;

b) kézmuvesitettséggel (legaldbb villany- €s vizellatassal) és

c) egyedi fiitési moddal

rendelkezik.

Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 m*-t meghaladé alapteriileti lakoszobéaval és f6zohelyiséggel, WC haszndlataval és
b)  egyedi flitési moddal rendelkezik, valamint

c) vizvételi lehetdsége biztositott.

Fentieket figyelembe véve a lakas komfort nélkiili, ugyanis a WC és fiirddszoba helyiségek a
lakason kiviil biztositottak.

A lakds az aldbbi helyiségekbdl all:
e FlGszoba
s Konyha
o Két szoba
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A két szoba egymadsbél is, de kiilén-kiiln is megkozelithetd.

A helyiségek falazata: az el6szobidban részben mianyag lambéria, részben tapéta, a
mennyezet festett. A konyhaban részben csempe, részben festett. A szobékban tapéta.

A helyiségek padozata: A konyhédban és az elészobaban hagyomanyos k6, pve-vel boritva, a
szobdkban parketta.

A két szoba és a konyha ablakai az iskola bels udvarara nyilnak, vilagosak. Ezen kivid
miutan a szobdk belmagassaga 4 méter, az egyik szobaban galéria keriilt kialakitasra,

A lakashoz hasznalt WC és fiird6szoba helyiségei, a lakdssal szembeni oldalon, az iskolai
tanulokkal kozos WC-kbol egy lezarasra keriilt, e mellett taldlhaté a fiirddszoba szintén

lezarva.
A fiird6szoba falazata csempe, padozata jardlap. A WC falazata részben csempe, részben

festett, padozata hagyomanyos k6.
Flitése: az iskola kdzponti fiitésén keresztiil megoldott.
A laké4s miiszaki dllapota: j6

Allgspontunk szerint, figyelemmel az ingatlan adottsigaira, a jelenlegi ingatlanpiac
alakulasara, valamint azon tényre, hogy az eltelt idOszak alatt az ingatlan vonatkozdsaban
valtozis nem tortént, a 2010. évben megallapitott értéket tovabbra is realisnak tartjuk, azon
nem véltoztatunk.

Igazolom, hogy a feladatot minden kiilsé befolyastél mentesen, legjobb tudasom és
meggybzodésem szerint az értékbecslésben foglalt ténymegallapitasok helyesek és igazak, az
értékbecslésben szereplé véleményeket €s levont kovetkeztetéseket csak az abban szereplé
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az Ertéktanisitvany térgyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhaté érdekeltségem.
Javadalmazasom nem fligg egy el6re meghatérozott érték jelentésétdl, vagy az érték egy olyan
eltérésétdl, mely kedvez valamely ligytél iigyének, sem az értékbecslés Gsszegétdl, sem egy
elvar eredmény elérésétl, vagy valamilyen késObbi eredmény bekovetkezésétol.

Az érték, mely szakért6i véleményemet tartalmazza, kiinduldsi alapul szolgdlhat az
ingatlannal kapcsolatos {izleti targyaldsokon.
A szakvélemény érvényessége hat honap, ezen idon til a dokumentéciét aktualizalni kell.

Ertékbecslésemn Megbizom szamara késziilt, melyet csak sajat lizletkdrében hasznalhatja fel.

Jelen értéktantsitvany a 2010. augusztus 30-dn készitett ingatlanforgalmi szakért6i
véleményliinkben rogzitetteken alapul, csak egyiitt érvényes.
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