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AKTUALIZÁLÓÉRTÉKTANÚSÍTVÁNY 

Cím: 
Bérlő neve: 
Lakás alapterülete: 

Megbízó: 

Megbízott: 

Az értékelés határnapja: 

Az értékelés célja: 

Az ingatlan forgalmi értékét: 

Bp., VI/L kerület, Rákóczi tér 4. IlL emelet 
Galambos Endre, Galambos Endréné 
57m2 

Jelky András Ruhaipari és Művészeti Szakközépiskola 
l 084 Budapest, Rákóczi tér 4. 

Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 
1091 Budapest Üllői út 45. 

2011. május 23. 

érték megállapítás aktualizálása 

6.900.000,- Ft, 
azaz: Hatmillió-kilencszázezer forint 

összegre becsüljük, me ly összeg ÁF Á-t nem tartalmaz. 

Jelen Értéktanúsítvány a 201 O. augusztus 30-án kelt ingatlanforgalmi szakértői 
véleményünkben foglaltak alapján készült, a szakközépiskolában lévő szaigálati lakás 
értékesítése esetére. 

Az eltelt időszakra tekintettel, figyelemmel az ingatlan adottságaira, valarnint azon tényre, 
hogy az ingatlan vonatkozásában változás nem történt, a 2010. augusztus 30-án kelt 
ingatlanforgalmi szakértői véleményünkben tett megállapításainkat továbbra is fenntartjuk, 
azokjelenleg is megfelelnek a valóságnak. 

A Budapest VIII. kerület, Rákóczi tér 4. sz. alatt, 34900 helyrajzi számú ingatlanban található 
lakás is elhelyezkedik, aktualizáló forgalmi értékét a Megbízó felkérésének és az általa 
megjelölt értékelési céllal készítettem el. 

Az intézményépületben lévő lakás Budapest szívében, a Rákóczi téri műemlékileg védett 
V ásárcsamok környezetében helyezkedik el. A Rákóczi tér átalakulóban van. Itt kerül 
kialakításra a tervezett metró egyik állomása, amelynek védelmi zónájába esik az épület. 

A terület belvárosi fekvésű, ebből kifolyólag megfelelő közlekedési kapcsolatokkal 
rendelkezik. BKV -val is jól megközelíthető. A 4-es, 6-os villamosok Rákóczi téri 
megállójától 2 perc gyalogsétával elérhető. 

A környék infrastrukturális, közmű ellátoltsága és útviszonyai megfelelőek, és javulni fognak 
a tervezett metróállomásnak köszönhetően. 
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A szecesszió stílusjegyeit viselő iskolát 1911-ben adták át rendeltetésének a Rákóczi tér 4. 
szám alatti háromemeletes iskolaépületet, amelyet Pártos Gyula műépítész tervei szerint 
(akinek a kerület a Kandó főiskola épületét is köszönheti) a Wellich-testvérek építettek. Ez a 
szép, ma már patinás épület ad otthont jelenleg az iskolának. Az évek során több átalakuláson 
ment keresztül, de a kezdetektől fogva iskolaként működött. Az eredeti vizes blokk -raktár 
szárnyat és egy tornatermet is hozzáépítettek Az épület közvetlen környezetében található a 
műemlékileg védett vásárcsarnok és a Józsefkörút főváros által védett épületegyüttesei. 
Az épület szerepel Budapest, Józsefváros kerületi városrendezési és építési szabályzatában 
helyi egyedi védelemre tervezett épületek jegyzékében. 
Jelenleg az épületben egy ruhaipari szakiskola működik az épület alagsorában, fóldszinijén és 
3 szintjén. 

Övezeti besorolása: Ll-VIII jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület. 

A szakvéleményünk tárgyát képező lakás az iskola harmadik emeletén a lifttől jobbra, a 
folyosó végén található. 

A szolgálati lakás alapterülete, Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott Lakásbérleti 
Szerződés szerint, 57m2

• 

Megjegyezni kivánjuk, hogy a lakás komfortfokozata a Lakásbérleti Szerződésben 

félkomfortos, egyéb dokumentumokban pedig már összkomfortosként van feltüntetve. 

A helyszíni bejárás alkalmával megállapítható, hogy a lakás komfort nélküli. 
A jelenleg hatályos 48/2004. (X.26.) Főv. Kgy. rendelete, rnely a Budapest Főváros 

Önkormányzata tulajdonában lévő önkormányzati bérlakások eladásának feltételeiről szóló 
33/1994. (VI.1 O.) Főv. Kgy. rendelet módosítása, "Értelmező rendelkezések" értelmében: 

Félkomfortos az a lakás, amely a komfortos lakás követelményeinek nem felel meg, de 
legalább 
a) 12 m2-t meghaladó alapterületű lakószobával és főzőhelyiséggel, továbbá 
fiirdőhelyiséggel, WC-vel; 
b) közművesítettséggel (legalább villany- és vízellátással) és 
c) egyedi fűtési móddal 
rendelkezik. 

Komfort nélküli az a lakás, amely a félkomfortos lakás követelményeinek nem felel meg, de 
legalább 
a) 12m2-t meghaladó alapterületű lakószobával és főzőhelyiséggel, WC használatával és 
b) · egyedi fűtési móddal rendelkezik, valamint 
c) vízvételi lehetősége biztosított. 

Fentieket figyelembe véve a lakás komfort nélküli, ugyanis a WC és fiirdőszoba helyiségek a 
lakáson kívül biztosítottak. 

A lakás az alábbi helyiségekből áll: 
• Előszoba 

• Konyha 
• Két szoba 
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A két szoba egymásból is, de külön-külön is megközelíthető. 

A helyiségek falazata: az előszobában részben műanyag lambéria, részben tapéta, a 
mennyezet festett. A konyhában részben csempe, részben festett. A szobákban tapéta. 
A helyiségek padozata: A konyhában és az előszobában hagyományos kő, pvc-vel borítva, a 
szobákban parketta. 

A két szoba és a konyha ablakai az iskola belső udvarára nyilnak, világosak. Ezen kívül 
miután a szobák belmagassága 4 méter, az egyik szobában galéria került kialakításra. 

A lakáshoz használt WC és fürdőszoba helyiségei, a lakással szembeni oldalon, az iskolai 
tanulókkal közös WC-kből egy lezárásra került, e mellett található a fürdőszoba szintén 
lezárva. 
A fürdőszoba falazata csempe, padozata járólap. A WC falazata részben csempe, részben 
festett, padozata hagyományos kő. 

Fűtése: az iskola központi fűtésén keresztül megoldott. 

A lakás műszakí állapota: jó 

Álláspontunk szerint, figyelemmel az ingatlan adottságaira, a jelenlegi ingatlanpiac 
alakulására, valamint azon tényre, hogy az eltelt időszak alatt az ingatlan vonatkozásában 
változás nem történt, a 2010. évben megállapított értéket továbbra is reálisnak tartjuk, azon 
nem változtatunk. 

Igazolom, hogy a feladatot minden külső befolyástól mentesen, legjobb tudásom és 
meggyőződésem szerint az értékbecslésben foglalt ténymegállapítások helyesek és igazak, az 
értékbecslésben szereplő véleményeket és levont következtetéseket csak az abban szereplő 
feltevések és feltételek befolyásolják. 

Az Értéktanúsítvány tárgyát képező ingatlanban nincs jelenlegi és várható érdekehségem 
Javadalmazásom nem függ egy előre meghatározott értékjelentésétől, vagy az érték egy olyan 
eltérésétől, mely kedvez valamely ügyfél ügyének, sem az értékbecslés összegétől, sem egy 
elvár eredmény elérésétől, vagy valamilyen későbbi eredmény bekövetkezésétőL 

Az érték, mely szakértői véleményemet tartalmazza, kiindulási alapul szolgálhat az 
ingatlannal kapcsolatos üzleti tárgyalásokon. 
A szakvélemény érvényessége hat hónap, ezen időn túl a dokumentáció! aktualizálni kell. 

Értékbecslésem Megbízóm számára készült, melyet csak saját üzletkörében használhatja fel. 

Jelen értéktanúsítvány a 2010. augusztus 30-án készített ingatlanforgalmi szakértői 

véleményünkben rögzítetteken alapul, csak együtt érvényes. 

Budapest, 2011. május 23. BudapestF6v6ros 
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