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Budapest Józsefváľosi onko rmányzat

Képviselő-testüIete számőr a

Tĺsztelet Képviselő-testĺĺlet! 
.

I. Tényállás és döntés taľtalmának részletes ĺsmertetése

A Budapest Józsefuĺárosi onkormźnyzat Képviselő-testtilete |53/20|4. NIII.T7) számtl
határozatźlban elfogadta a Coľvin Sétany Pľogľam lezźrását célzó háľomoldďú megállapodást
(a továbbiakban Megállapodas), aľielyet a felek _ onkormĺĺnyzat, Corvin Zrt., Fiévľ ZÍt. _
20|4. szeptember 15-én 'íÍtak aIá. A Megállapodĺásban a felek rögzítették a progrźm
befejezésének feltételeít, és megkĺĺtötték az Csereszeĺz(jdés l-et a Csereszerződés II.
Előszerzőđést, valamint a Csereszerződés III. Előszęruődést. A konstľukció ffibb elemei az
ingatlancsere ügylďek, a felekközötti elszámoliĺs, és aktimrú-, kĺiztęrĹiletprogam.

Az tires telkeket tarta|maző ingatlancsere első iiteme (Csereszeruődés l.).megvalósult, a
Kormĺányhivata| jőváhagyásźltkĺjvetően aCseręszerződés I. 20|4. évbenteljesedésbe ment.

*R,KE.ZNTT

B1ľ ÁPfi' lB 47-.tsę

Előteľjesztő: dr. Kocsis Máté polgaľmesteľ

A képviselő-testĺileti tilés időpontj a:20|7 . április 13. . sz. napiľend

Táľry: Javaslat a Coľvin Sétány pĘekt keľetszerződés közös megeryezéssel ttiľténő
lezár ásáľ ől l szĺíló megállap odás módo s ításár a

A napiľendet ĺyĘzaĺ:t ülésen kell taľgyalni, a hatiírozat e|fogadäsźúloz egyszeriĺ/minősített
szav azattöbbsé g szĺikséges.

ElórÉszÍro szBRvezETI EGYSÉG: Gĺ'mÁl,roDÁsl ÜcyoszľÁl,y

KÉszÍľeľľE: DR. G,łI,łwosEszľenÜcyoszTÁĹYvEmTi ĺ,. Lsl .

PÉNzÜcyI FEDEzETET lcÉr.ľrulrĺrM IGÉI..YEL, IGAZ.LÁS, ;9I
Jocl ĺ<oľľRoI,l: /. L ćď*:
BBľBnĺpszTÉsRE ALKALMAs :

v,""t ł blc.ĺ,-
Ą l*J.
,r-Jr-

r -/J.
^( ĺ^.'*L1
L_____+
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A Megállapodĺást és az E|őszerz;ődéseket fo16. június 09. napjĺán a Felek közös L]

megegyezéssela Képviselŕĺ-testĺilet |40t2016 (VI.02.) saámú hwtźtrozataalapjźnmódgsítottták.

A módosítĺás éľtetmében a Csereszeĺződés II. Ehőszerződés IVA, II/B és IVC csomagokra

keľĹilt megbontásra az alźhbiak szęrint:

B efektető érdekeltségéb e tartozn ingatlanok

lngatlan címe Tömb HRSZ

Szigoľty u. 26' 136 36195

Szigony u. 28. 136 36196

onkormanyzat éľđekeltségéb e tartozó ingatlanok

Ingatlan címe Tömb HRSZ

Tömő u, I8. .1f2 36260

Tömő u. 28. fszt. I. 125 3621sl0lNr
Tömő u' 28. fszt' 2. 125 36215/0ĺN2

Tömő u. 28. fszt. 3. t25 36215/0ĺN3

Tömő u. 28. fszt. 6. t25 36215101N6

Tömő u. 28. fszt. 7. 125 36215ĺ0lN7

Timő u. 28' fszt. I2, r25 3621510/N12

Befektetó érdekeltségéb e tartozó ingatlan

lnsatlan címe Tömb HRSZ

Szigony u. 30. 136 36r97

onkoľmányzat érđekeltség ébe tartoző ingatlanok

Ingatlan címe Tömb TTRSZ

Szigonyu. j1. 125 36f17

Szisorw u. 3i. 125 36fr6

B efek.tető érdekeltségéb e tartoző ingatlan

Tngatlan cíĺne Tömb HRSZ
Ápótłty I. u, 6. t26 36201

onkoľmányzat érdekeltség ébe tartozó ingatlan

lneatlan címe Tömb HRSZ

Bókay J. u. 43. 125 36238

Tekintettel aJTą hogy a Csere IVA feltéte|eí 20|6. év végén teljestiltek, így a Felek a

cseľeszeľződést 2016. decęmbęr 12-én megktitötték, és kezdeméĺyezték a Korm.ányhivatal

eljarźsát. A Kormanyhivatal hianypótlasi felhívrásában az értékbecslés aktualizáI|asěú írta ę|ő.

Az aktualizá|t éĺtékbecslés az eLőtĄesztés mellékletét képezi. (előterjesztés 1. számú

meltéktete)

Időközben a Csere II/B feltételei is teljesedésbe mentek, így a végleges csereszeľződés

megkötése ezen esetben is esedékessé vźit, ezért az éľtékbecslés aktualizrĺlása ezen

ingatlanokĺa is kiteľj edt.

A Csere II/C csomag _ befektető kezdeméĺyezésére _ a Képviselő-testiilet 21212016 Qo.10)
szźrní hattrozata aIapjźn kikeľült a Felek megallapođásából.

II/B

ÍvC
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A fentiekre tekintettel a végleges csereszerződés megkötésére az aktln|izáIt éľtéken keľülhet
sor, amelyhez a Képviselő.testtilet đtintése sziikséges.

Az eredeti Csere IIIA és IW szerződésekben rögzítettingatlanok forga|mi értékét valamint az
M tlj éľtékeket összefoglalőan az előterjesztés mellékletét képező táblazat taĺta|mazza
(előterjesztés 2. és 3. szómú melléHetei).

Az ingatlancsere szeľződések megkötéséhez a megĺállapodrĺsban vĺíllďt feltételeket az
Önkormányzat teljesítette. Az eľedeti Csere II/A esetében 28.477.781,-Ft, a Csere IľB
esetében 5.474.298,-Ft összegű éľtékkiiliinbozet megfnetését vállalta az onkorĺnányzat, az
aktuďizált éľtékbecslés alapján módosult forgďmi értékekĺe tekintettel jelen esetben összesen
48:.29 | .660'-Ft összegíi éľtékkĹilönb ozet megflzetésére kerĺil sor.

Javasolt továbbá a Megállapodas 6. szźlműmęllékletét képező kiizt€ľületi proglam módosítasa
is..A Befektetővel töľtént egyeztetéselae tekintettel a felek a közterĹileti progľam határideje a
Corvin sétĺĺny I. titem tekintetében}}I7. marcius 31. maĺad, azza| a kitétellel, hogy a Bókay
János utca egy tészén a jĺĺrdaszakasz megépítésétől a Befektető eltekint, amelynek
megépítését kĺĺzérdekíĺ felajánlás foľmájában vallaljamagakivitelezri (előterjesztés 4. számú
melléklete).

A Corvin Sétany további ütemei tekintetében a hatáľidő 20|7. december 3|. napjźramódosul,
azzal a feltétęllel' hogy 2017.június 30. napjĺáig aközbeszerzési eljráľás keľetében kiválasztott
nyertes vállalkozóv a| a szerzodés megkötésľe kęrĹil.

ľ. A beterjesztés indoka

A Befektető á|tal kezdeményezett MegáI|apoďás módosítlísĺĺról valamint a végleges
Csereszeľződésľől szóló dĺintés meghozatala a Képviselő-testület hatĺáskörébe taľtozik.

ilI. A diintés célja' pénzügyi hatása

A döntés céIja a Megállapodás módosítasa, valamint a végleges Cseręszerzőđés IVA és IľB
e1fogadása.

A Befektetői ingatlanok éľtéke 329.101.000,-Ft + 88.857.f70,-Ft áfa" ĺisszesen 4|7.958.270,-
Ft.

Az onkoľmanyzati ingatlanok értéke 302.776.000,-Ft + 66'890.610,-Ft źfą tisszesen
369.666.610,-Ft.

A két ingatlan csopoľt értéke kĺizötti kiilönbĺjzet 48.29l.660'-Ft, melynek fedezete a20I6. évi
szab ad marudv źny terhére bizto sítható'

A369.666,6 e Ft önkoľnanyzatilngat|an éľtékesítésével a költségvetés módosítasa szfüséges.

A döntés péĺlangyi hatźsa, hogy az akin|izá|t szakértői vélemény alapjźn módosultak a
Cseľeszerződésekben meghatźrozoÍt cseľeértéket igy 14.339.581,-Ft.tal több az
értékkiilönbözet összege.

IV. Jogszabályi ktiľnyezet

A Képviselő-testĺilet döntése Magyarország helyi önkormĺínyzata|ÍőI szóló 201|. évi
CL)ooilX. évi törvény 107. $-án alapul.

Fentieka|apjánkéremaza|ábbihatározati javaslatelfogadĺását.
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A KépvisetGťestĺilet.Ęý dönt, hogy .

i. elf,ogadja a hatźrozat I. szźľĺnű mellékletét képző ą ,,Corvin Seaźny projelď
.:'ti{reretszerződés lözös megeglezéssel torténő lezdrósáról szóló mególlapoůźs 3. számú

..3. :.|módosítdsa': elnevezésü a Corvin Zrt..vel és a Rév8 Zrt.-vel20t4. szeptember l5-én
kt'tött megállapodĺás módosítasát 1ľrńa|mazó dolĺumentumot és felkéľi a polgĺłľmesteľt

annak ďáíľásáľd"

Felelős: polgĺáľmester
Hatĺáľidő : 201-7 . április 1 3 . , hatĺáÍidő az aláirásĺa 20|7 . április 3 0 .

2. elfogadja a hatźrozat 2. szźľrĺlű mellékletét képez(5 ,Jngatlan Csereszerződés II/A

valamint a hatźroz.at 3. szamú mellékletét képző ,,Ingatlan Csereszerződés II/B,,

elnevezésű dokumentumokat és felkéÍi a polgármesteľt azok aĺőÍrěsáĺa-

Felelős : polgĺármesteľ
Hatĺíridő: 2017. április 13., hatĺáľidő azaĺőńrásraz0l7. április 30.

3. a) a hatáľozat |. és 2. pontjában fogtaltak miatt az Ônkonľrányzat bevétel _ önként

vĺálla[t feladat . 11603 cím felhalmozási bevételek . ingatlanok értékesítése -

e|őkěnyzatźŃ 302.776,0 e Ft.tal, a működési bęvételek _ k,lszźmliámtt ĺáltalános

forgalmi adó - előlrźnyz.atźú 66.890,6 e Ft.tal megeme|i, ez-zsl egyidejűleg a kiadĺás -
önként véilratt feladat - 11603 cím beĺuháaások előińnyntát 369.666,6 e Ft-tal
megemeli.
b) felkéri a polgármestert, hogy a f0|7. évi költségvetésľől szóló ĺendelet következő
módosítasĺánálalntározatbanfoglaltakatvegyefi gyelembe.

Felelős : polgĺĺrmesteľ
Határidő: a) pont estében 20|7. ápľilis 13., b) pont esetében a költségvetési ľendelet

kiivetkező módo sítĺása

A döntés végľehajtĺĺ sáú végző szewezeti erység; Gazdálkodási ťTryosztály.

Budapest, 2077.április /o.

Töľvényessé gi ellenőrzes :

Danada.R'imán Edina
ieg ő

nevében és megbízĺsábóI

fu:t,l,, ľ,ą,
- 

dr. Mészĺáľ Eľika
atjegyz(5 20]7 ÁPR ĺ 0.
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Készĺilt 4 példányban

Budapest' zafi . mfuđus 14.

Megbízó:
Dĺ Kocsis Máté po|gáľmesteĺ
Budapest Fővátos VIII. kettilet Józsefvátoď
1082 Budapest, Baĺoss u.63-67.
Tel.: *3ó 1459 2700

MGÉpítesz lift.
IgazsäEpgĺ épitész szakéľtő táwasa1

Dr. Máĺkrrs Gábor

Igazsáę;aryi szakéttói véleĺnény

ÉnrÉmEcsLÉs AKľUÁLIzfiás
.Étintett kötetetetc
2ĺ1-Íls z|z.KÖTET

Tôľgpż

Budapest Főváĺos VIII. kertilęđ ingattanok
piađ fotgalÍní éĺtéknek akn;ulizálása

MG Építész Kft.
|gazsägűgyi,épitész szekéxtő.Gazdasági tá'tsasá.g
Nyilvántartási száLm: 010499
}J-7725 Budapest
Szaĺvas Gábot űt 42.a
a (36-30) 248 6f1a
.F'ax: (36-1) 200 345O
e-mail mados.gaboĺ@agęitesahu
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2o77. nárcius 14.
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nI. Előzmény' Hinduló adatok

ĺt Budapest Főváros VIII. kediletJózseÍvátos tnkotmányzat k&ďmére kőĄegyző e?őťľ-

ĘazsőE;agý sz;arkéttő kfuendeléséľe ifányutó nempetes eliáĺásban 11a64 fiJ / 89 4 / 2014 / 6.

sz. végzéssel Dĺ Para'TafrÁsköĄegyző a Tömő rr. 18., a Tömő u.28. egres albetétei a
Szigony u. 26.,28. és 30. szám alatti ingatĺanok foryďmí értekének meghatÁtozásám
tendďtkĹ

Af ingattanok foryalmi éľtékének me4batÁtozäsäĺt tastztnaző. Ęazsát$:gý szakéľtői
véIeménp 20|4. mĄus 26. napiźn đkészítettem. (Szakvé{emeny 2/1. és2/2. sz. köteQ

Buđapest Főváĺos VIII. keđlet Jőzsefváxos Önkoĺmányzat a 2077. 02. ?3.6n kelt
sz"ľzőđé.ben megbízta a2 MG Épfitész Kft.t a kotábban késátett ingattanfofgatmi

éttékďésekakĺĺoa]izáÄźsáľ,aL

rv. Szakéttői feladat

Megbízó a szakénőivizsgátattźagát és annak hďyét a következók szeĺint batÁtoztameg;

Aż 
^[ábbiakban 

męiďölt ingatlanok 2014. máius 26. ĺapián készített éttékbecslésének
'ďĺauIlzáłlásaz

1 tTB 362'60 Tömőu.18' tulaidoo' ĺites teleŁ 2/2

2. 72:i 36217 Szigoĺty u. 31.
oĺkormáoyzati tulajdon' iiĺes rclĄ
ęyeďtve a SzĘoy u. 33. "'{- alani

tđelikel3621ó 11bĺsu,.

2/2

3. 7?5 36276 Szigon. yu.33.
oĺkotn,ányzati rulajdoo' ĺires telĄ
ęyesítve a Szigonyu. 3ĺ. száaalam

tďe}Lel 3621611 hrsz.
2/2

4. 7Xi 36215/0/Al1 Tömő rr.28. fsz. 1. oĺkormáovzati tulaidonri đbetét 2/2

5. 125 3621s/O/Al2 Tömő rr. 28,fsz.2, onkotmánvzati fulaidoĺrú albetét 2lz
6. L?5 36Lrs/0/Ll3 Tłimóu.28.Élz,3, tĺkományzati trrlaidonú albetét 2/2

7. LXi 36f15/oĺ/,'/6 Tömő u.28. fsz. 6. tulaiđonri albetéĺ zI2

8. L?5 36215/o/^/7 Tömó u 28. fsz. 7. Önkotmányzati trrlaidonrí albetét 2/2

I. L25 362ts/0/Al12 Tłinőu28. fsz'72' ÖnlĺotnáĺYzati tulaidonú albetét 2/2

10. t36 3ó195 Szisonvu 26. Üres tďek 2/r
11. L36 36196 Szisoüyu 2& Üres telek 2/1

IL t36 36797 Szisoúyu ä). Ürcs tđek 2h

v. Helyszíni szemle

,Ą. szakvéleméĺy lcala}jltása előtt ismételt hďyszínbeifuásn nem keriilt sof. Á sz;akéÍtői

véteményemet a koĺábban tAttott helyszíní szemle tĺivasz;ta]rtai fupján, alakítotam ki'
feltételezve, hogy az ingatJaĺok áJhpotábaĺ nem töftéüt af inryLt1aÍL foľgalmi énśkét
befoly.ásoló váltr:,zás.

t

I
Í-
I

|.-

I

,, |1
lu',

t".

tL
a'
I

t.

ĺ

t

l'

t

['

/avĺ0r
(1



ti
t_i

ŕ
t -.;

f-'t.

ĺ.:
It'.

It.
f'
t

I

l-
ĺ-:

[;

I

t.

20|7. máĺcius 14.

vI. Szakvélemény kiďakítása, forgatmi éfték aktua|izáÁäsa

A') Munkamódszer

Á szakéľł:ői k&dések megválaszo7ása Ż koĺábbi hďyszíni szemlén kietakult
meggyőződésem' a rendelkezésente bocsátott dokumenrumok átttaĺlimányozása,
továbbá szakmai sztiksęszeľűség okán tötténik.

Á ielenlęi éľĺ;ék a|łua|lzátás a|zpiátt a 2/1 kötet javított kiađásában és a 2/2 kötetben
meghatältozott adatok képezik

B.) A beépített ingatlanok éttékelése

B.L) Apiađ éľtékés a foľgalmi éftékdefiniáůäsa

A piaci éttélg Á piaci énśk azt az átat i"le"tt aĺĺ'ďy összegéľt egy vagyoĺtÁryybaĺvaLő
erđekeltség méltányosaĺ1 magĺniogi szeeődés keĺetében az éľ:cékelés iđópontiában
värbatóan eladható, feltételezve a következőket

. af elađó hajlanđó az e]adásĺe

. 
^z 

adáwételi tátgyďásoklebonyolításáůloz ésszetűen hosszú iđő á1l

ľeĺrdelkezéste, fig;relembe véve a vagyontátgĺ jellęét és piađ hýzetét
. tárgíľaláts időszakábaĺ az énéknemváltozik

. I avagyoĺtátgy éľtékesítése,meghitdetése megfelelő nyitvanossa8gal történik
l átlagostól eltétő, speciáľs vevői külon Ąánłatfig7ďeĺĺrbevételéľe neĺn kedil sor.

.ReáIis piaci éľték az a p&vbď o'gy azzal egyĺeĺéľtékű eszközökben kifeiezett Ą
amelyeľt a tulaidon gndát cseľél a vásátolni kész vevő és az eladni kész dzđő közĺitg
amennýben a. felek. kellő infomációvď tendelkeznek a vanatkaző tényeklĺel
kapcsolatbaq és ęsńkőiĹik seĺľr cselets* kényszeĺ hatź,sa a|Ż&,, (Shannon P)

A foľgďmi éftélc Szabad, piađ adáwétel keĺetében ď&hető áĺat iďenti elsősoľban a
końbban megtoftént konlľét adás.vétďek fupiá*

Á forgďmi értékben megjelenik atfugnépürlet ílhpoul,basznáthatósĘą jövedđme a mĘ
váfl:artő gazdasĘos élettztta]ma é, 9łly hozzä hasonló rii épület felépítési költsĘe is. F-zt
az é:rtéket a keľeslet-Lín,álat az ĘaiaĺpiaĄ a pälapioia viszonyot valamint a spekuláđós
célú, víllalkoz'ások is befoty'ásolj ak.
Af ingatlanfoľga|ĺní ertékadatok đapjálĺ otyaĺ ingatlanok fotgalmi éttéke is
megbecstiłhetĄ amelyek nem kertilnek elađásta.

Az éľtékďés egy kcinkĺét elemzés, mely tďies kör6 dokumentáđót ad avagyontźtgyaktő\
s melyben meghatźttozzák az értékelés céIját1tátgyátt,hatźnapjátt Áz &tekelés egy adott
időpontra szól de fig5relembe veszi amrilt (pL avultslĘ) és a jővő (pL teaLaáůlntő haszon)
eseményeit.
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B.2.) Ingatlaĺréľtét<elés kortĺítozó feltételek

Af etőző pontokban ismeľtetett iĺgatlanok éľtékelésének đkészítéséhez aż alabbi

a|apełvelret és koÄá:.ozó fďtételeket kď fig5relembe vennĹ

. Jelen ingattanok éľte&đése csak tďies egészében éľte|mezhető' abbóJ. eg5res

megíilapitź.sokat vagy részleteket ki.'g"d"i és önmagukban felhaszná|ni nem

szabad.

Szakéttőnek nincs sem$iféle étdekeltsége ą2ingatJanokbaĺl a iövőben sem tefvefi
ilyen eĺđekeltsę męgszetzéséĺ

. 6 megbízásomnat megfďďően a ĺŁsgálat tźtgátt jelenleg a ĺszta tulaidoĺt

fotgďomképes tulaidonjoga képezi a koĺábbi hďysdni szemle soľán
állapotban.

. . Á ľendelkezésemre bocsátott adatokoa túImenően €tréb 

'.s 
temrészetü

ilzsgáiatokat nem folyta ttam" Aż ingatlanok forgaloľnképességének koťrźltozásäĺőI

nincs trrdomásoĺĺl, vagyis a piaci eľtek meghatátozäsáůloz elkészített, és a
továbbiakban kiinđulási alapként Íe|hasznźtandő műszaki-fotgalmi értékbecslés

ÍIęm veszi fig5rďembe azon kot|źtozásokaą hogy az ingłúzĺĺron tehet, megszorítás,

szolgalmi jo1,,ty egyéb o}yan tehertétel van' amely a szőban foĺgó ingatlan

ertetĺ"e kihatną illetve nem veszi fig5relembe az\hogy az iĺlgutlaÍnal'kapcsolatban
esetleg peĺes ďiĺáĺás van folyamatban.

.. .Afingatlánokat i.l*l.g ĺendeltetését fig5relembe éttékelteĺn (tites teld ill. IákáĐ.

o Ą rcndelkezésemľe bocsátott adatot dokumennrmot iďormáđók vďódisĘát és

teljessĘét a Megbizô sza,ĺratolb,,

. Le8iobb nrdásom szednt minden adaq amelyet szal.nréleményemben kłjzzétettn'
hďytálló, és pontos. Bfu ezeket megbízhatő forásbólg5rűitöttem' nemvállalok sem

ga6LÍIű\ sęm felelősséget o|yaĺ adat, vélemény vary becslés pontosságáéĺg

amelyet mások adtak źt tésŽeírte, s amelyet ďemzésem elkészítésében

ÍeJhaszĺźÍtalĺ
. Az ingatlanok méteteit akezhez kapott đotumentumot valamint felmérés fupiá^

vettem szám,ításba-

o Ą teŃezett'vagy|é*ező fejlesztéseket a meg!évő Rendezési Terwd a B\rKSZ-szd
ornr-u és az egyébjogi előírásoHral összhangban lwőnek tekintettem.

. Nem vęgeztem feltáÍő i.ll€ú tul^ituqvag aközrűszo|gfiaúsoHĺal kapcsolatos

sŁsgátatokaą de a szwtevételęzéssel ĺlegáÄlłpírhĺito esetleges kedveződen

kömyezeti hat.ásokat a piaĺ éľĺék meghltátozáLsánál E5relembe vettem.
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Nem végezttrr- 
^fra 

von^tkoz;ő vŁsgá{atokaq hogy vaion az iĺgatlanot oagy

azolĺnak a abjataÍ'Ía1m,az-e olyan veszétyes' vagy káĺos anyagokat' mint az azbeszt,

vagy a2, egyes kőotajszämazékot illetve a mdioakív anyagok Á sza}vélemény

fďtételez! hogy ezek az anyagoka rcľtileten sohasem voltak iďen és feltéte|eziazt

is' hog1r serr koĺábbi" sem iďenlegi szetlĺyłu.őđés nincs jeleĺr a vizsgált helyszín

t"laiálbaĺ.

Á pioi étték a használatos definíció szeĺint az a,.Iegvalrőszínűbb éĺték' aÍnďyel egy

ingattan tendelkezik qy kompetitív és szabadpiacon' mikoĺ miĺden feltétel adottl
tisztessęes adás-vételhez, ahol rnľrd az eladó és mind a ve.vő megfontoltĺn és

ilrdatosan csetekszik, fďtételezve aztbogy az átat nem befolyásolia a szokásostól

eltérő akal.ĺlť,. Ez a meglwtÁtozás implicit tattor|mazza azthogy az adás-vétel egy

meghatáĺozott napon tóÍt€Í'ik és a iogđmek álordźsĺ az dadő tészéńl a vevő

számán az a|ábbi fďÉtelek mďett ĺnegy végbe:
. 

(1) Ávevő és az e|adőa szokásos indítékokłal rendelkezik,

(2) Míndkét fél megfelďó infom,íđólrkal és jő tnÁcsokka| ľenđelkezik és a
lęiobb érdekeinek megfelelően cselekszit

(3) Mďelető idő áll rendďkezé*e aszabadpiacon való megmétettetéste,

(4) Ä fizetés készpénzben, fia5yaÍ foĺintban toľténĄ vagy ezel
összehasonlítható fizetési módozattaL

(5) Áz át az lngarJanmęszokott kfutilmények melletti figyelembevételével kettil

kiataHtásľa, amelyet nem befolyásol speciális, vW kiilön kídolgozott fizetési

mód vag7 az e)adźsban éĺdekelt bámlilyen harrľladik fél ála|aýjtott eladási

koncessáó.

Az 
^|tĺtl^ffL 

aębatätozott műszaki-fofgalmi éľĺék a fentieLüerr vázolt feltétďeken

alapul és csakis a szatvélemenyben megielolt célra vďó Íe]hasznáiás esetén

éoŁ.yo. Á varyonéĺtékelés étvényessége 90 nap, mivel ez idő eltelte után a

wdĺ5{g kömyezet és a piact viszonyok előľe nem |áthatő és nem

pĺogoosztizálhatő váItozásn azt. lényegesen módoďthatjĄ illetve

érvényteleníthetik

Á vizsgált épÍiłetek egy tésze tźtsas|lÄz, ęgy tésze peđt osztatJaĺ közos tulaiđon

..t tubJdoĺ lapok ennek megfďđően a tisasbázak esetében albetétenként

ĺenđelkezésĺe állnalĺ, egyéb esetbeü pedĘ egyetlen tulajdoni lap vonatkozik a telies

ngatlarca,

Ár éftékelés sotán sztikséges kiinduló adat a |akások alaptediłeti adat* Áz ęyes
he|yrujn számok albetéteihez tatsző alaptedileti adatot l Megbíző á]t^
tendelkezéseÍIrÍe bocsátott trrtaidoni lapok d"pjá^ kell męállapíanĹ Á tulaidoni

Iapokon szeteplő ďaptertileti adawkat a latások felĺnétése soľán ďenődztĺik.
Ázokban az esetekben, ahot eltétés vok apaszta|hatő a felméĺési adaą valałnlnt a

tulajdoni lap szednti adĺtkiizot, ott minden esetben a felmétési aÄatot vettfü az

&tékelés zlapjátal.
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. 'Afosftatlán közös tulaidonban levő Ęatlanokban lwô lakások esetébeo csak a

fe]méÉsi adat źittrendelkezéstintĺe az rlaptedilet me$atáaozásä.ůroz.
.Jď"o 

szatľéleményben végzett 
.értékelés 

tehát azingattan foĘalmi éfték fajlagos

futeke szempontjábol alapos. Áz aláptedileti adatok ďtétése miatt a most

megátlapított forgalmi étték azoĺbanďt&het a valós fofgďmi éftektőt

B.3.) Ingattaĺréttékďési módszeľek bemutatása

Az &tékďési módszetek két'Íőkatrýnámoszthatóak a piađ ették alapír és a költségďvri

&tékeléseL Á piaci viszoĺryokon alapuló módszerek két fő csoportba, a fo1galmí.és a

hozadélđ (lozanszámítÁsoĺ alaputó) éľtekďések közé sotolhatóak Á legelte{edtebb a

piađ adatok összehasonlításán alapuló foqalmi értékbecďés, aHroľ z|k^Jfi^zh2q,lno|yaĺ
ĺ"gatl"''t éfľéketünt mďynek van jďeĺnző piađ fotgďma, mďyhez beszeręzhet6k más

hasonló ingatlanok ténylęps d^d^árluk adatai Á hozadéb éľtékďés mérhető

iövedetsĺnĺľrď rcndelkezĄ bďektetÉsi célú ingatlan esetéĺr használatos, m18 a kötts*ehrű

értékeléste át.oilźhaľ-más lehenôségblźnyábankedilhet sor, gyalrtan dlsaJmazzok ellenőĺző

&tékbecslésként Ezen módszerck tészletes bemutatása

B3.Ĺ) Piacĺ összehasonlító adatok elemzésén alapuló éttékelés. (oMv = open
MaľketValue)

Bzeĺa elemzésen alapuló érekelés kontaét és ismeľt ađawételi tigyletek &ajnak a vizsgált
.esetre való kíĘesztésével' összehasoĺilít.ásával toĺténik

Á' módszeľ fő tęésđ:
Az aJaphdnvz Hvďlasztźsu olyan halmaut kď vizsgláIni, ahol hasonló a ťo|dĺarizi

elhďyezkedés a vizsgált iĺgúlaÍúofképest, az abban szetęlő iĺrg..atlanok típusa is azonos.

I{övětelnény, hogy 5-10 adatot a|lea|rnaznłĺlĺ Szelsó éľtékeket fi5relĺnen ltril kell

hag5rni.

' osszehasonlításta alkalmas ingatlanok bvďlasztÁsa, adaajnak ďEmzése: az összehasonlítás

aLzpjául szollg!Ĺő isméľveket ďaposan meg kell ismeĺni' és egyenként a tźÉgyr ingaianhoz

méńĹ Csak azonos értékfoĺnákat és iogokat lehet összevetni, illetve koĺrekciós

tényezőketke|la|ka|mazĺi

Fajlagos a|ąéttÉknreghatÁtozäst, azelemzettösszehasonlító adatokból ke)1,az alapértéket

meghatározni, teľtiĺette (ĺr2 ) vetítve

Éttetmaao sítő tényezcík elemzésg eÍtékmódosító tényezőként olyan ielentős, éľtéket

bďolyásoló tényező vehető fig1releĺľrbe, melly M alaphafuazn nem jellemző. Minden

esetben vizsgální kelĹ műszaki, építészeĄ bnznźtan,lĺömyezĄ aLtsnlurúv hasznoďtás,

iog, batősáĘ szempontokat, telekadottságoq inftastuktútáĺ
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A vŁsgátt ingatlafl éfÉkének Pontosabb rnęl'urtÁtozása éttékmóđosító tényezők
fig5relembevételévď törteniŁ Ertélrmódosítő tÉłyezőként csak olyan iďentôs, éľteket
befoly,ásoló téayełő vehető fe| amďy az össze|tasonlító adatok a|aphataaaán ĺrcĺrl
je|Iefrz;ő'. Áz éľtékmódosító tényezők kouiil az aIálbbiakatminđen esetben vizsgárlni kď:

Ĺ Műszaki szempontolc
kátosođásot

. kivitelezési hibáIí'

. alapteľületelc bruttó és nettó tettĺłetek megszokottól elt&ő nagysága

"|apozźs módją
fő teheĺhordó szeĺkezetek megoldásai
közbensó és záĺófödémek męgolđ,ásĄ
tetősf efkęzet kiąbkitása,
határoló szetkezetek' és nyflászŁrck,
brľkolatok minőĘe, értéke,
szakipati munkáJr,
épiiłetg€Pészet' fđsfeteltség minőség szo|glltztÁsot

, . éptilettaĺtozékok
2. Epfitészeti szempontok

. felépítmény célją

. helyiségek szá,ry

. bďső ekendezés,

. komfoľďokozat,.
mrÍemléki véđettség

. vízbáziwédelmi védőövezet,

. egyéb építészeti el6ítások

3. IJaszĺĺrál lati szemp ontolc
. építés, fďúiítás éve,
. komolyabb h,átesemenyelr
. lĺaĺbanatás hďyzete,
. tŁemďtetćs

' . ;"đ"k;;äŁ,uau^,,nal^t

4. Telekadottsĺł5ok
. telek ú\ą. táio|Ás,. leités,
. építési lehetőség @eépíthető teľiilet, megengedett épíĺnenymagassĘ stb),
. t^lajtaÍIiviszonyot
. növényzet,
. telek taftozékaL
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5. Infľastľutĺtriľai
. villany,

' . Ýí2,
. gáze|Láttás,.
. csatofna (felsáni és szennyvíz),
. szemétszáilÍtás,
. közlekedés (tömęgk<izlekedés,megállótútbuľkolat)' '',. megközelíthetósq];
. eIlátÁs, távolság alap- és kőzépsńntűt e||átási közpon1offi l. okaĺáďintéanényet
. szabadidős létesítményet
. telelľommunikáció.

6. Környezetí szempontoh. . sfomsfédok és szomszédos lércsítĺneoyet. . övezet,
. B|átás,paĺońm4
. sżenĺryező Íonźsok,kötnyezeti ámlĺľra]ľ-

7. .Altematív hasznosítás szeÍnpontiai:
. funkđóv'áltá*avďóalkalmassĘ
. áÉpíthetőség megos zthatósĘbővíthetőség.

8. Jogl suempontot hatósági. szabályozász
. trrlaidonviszonyok rendezettségą
. osftott tulaidon, ĺészrulaidoĺ1

kapcsolóđó iogok (zátogog hnznźtaijog stb),
. az Ęlilan-ĺyi\vántattátsba beię5aett és be nem jęyzett eg5réb ios"k és tényet
. OTE]K és a hĄi építesi szahíIyozás.

9. ,t szatvélemäryben af éľtékmodosító tényezők köziit aż &téket ielentősen
befolyásolókat fel kď tůiotetni, és ha aĺĺz lehetősę vaĺr, a}ikot éttélrmódosító bĄtá$ukat

számszeďlľĺ'is m3g kell hatátoznĹ Áz éľtćĺĺĺrródosító tényezőkfupián kell módosítani a

failagos alapéľtékeĺ

!a. Az ingatlán foľgalĺni éľtéket a faj|agcs a|apénék éľtétĺnódosítása utáĺ kialakuló
failagos érték és azngatlaĺmétete kapaatźsa) szogata|łéntkď męállapíanĹ

Eg;res esetekbeĺ;.amikot męfđelő, az ęćsz ingatlama vonatkozó összehasonlító adat

neĺn áll rcndelkezésľą a fenti módsze ingatJaĺltészenkénti a|kaknązása ktilön-kiilön is

męengedetĺ IIy* lehet példálal az ipanelę, ĺ:uljosĘ ahol a frildtedilet és a
felépítmények kíilön is énékelhetőek

/4rq.
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t^
l.. B3.2) Nyereségtőkésítési (hozaméľtek) megkôzelítés. (DEE"[I = Discounted

Futrľe Eami4gVďue)
ĺ.'l Nyereség - tőkésítési (hozameľték) etĺní módszer szintén piađ összehasonlításokon alapul

Ittaz ingatlan iövőbeni hasznainakés az ezekmęgszeeése érdekében felmefĺilő kiadások

|" kĺilönbségéből (tisza iövedelĺnek) vezetitik |e az-éttékeĺ Az &tékmegáilapítźsa aŻor- az(:' elven 
"lap"l' 

hogy bĺármďy eszkijz éľÉke annyi' mint a bď6le szánnaző tisza jövedelĺnek

(. ielenéľtéke.
I
I

Á hozams záĺnítás lépésđ:
Í.'
l 1. 

^zmgndffilďretséges 
(altemaťv) lnszłálaĺmódiainakelemzése.t.., 

2. A jövőbďi bevételek és kiadások becslése ||asfĺlá1rĺ'móđonkénĺ

ĺ 3.Jövőbeli pénzfolyaĺnokfe|ál]ítźsabnnálaimődonkénĺ
I 4. A tókesítÉsi tamatláb meghatźtrczása

5. Á pénzfotyamok jďenértekenek mę;LntÁtozása.

t . 
6. A lęmagasabb iďenették lľĺválasztása,mínt hozamszámításon alapuló etek.

1. Az éľtekelés megkezđésekoĺ fď kď mémi az mgaúaĺn (ogl' mriszaki" valamint

[ finanszítozbatőság szempontri) lehetséges hasznźlaĺ módjait' és az, e|emzést
t pfuhuzamosanvalamennyite elkell vĘeznt

| 2. Tlszta iövedďem aJatt.a tęfrIeŽett bevételek ténylegesen kifizgtendff kiadásotĺlĺat(.. 
csöL:keĺrtett értékét kď étteni

2.1. Ingatlanéttékelésnél a béĺleti díiak nag;rság, illewe az ľtgaiaa hasznosításából
. szátnazó tendszeľes bevételek képezik a bevételek becslésének a2 alapját Eĺĺe

voĺlarkozőan a męfďđő piađ összebasonlító adawkatl.ell felhasználni. Á bevetebk egy
további Észe kiegesátĄ az ingarJaĺůrcz kapcsolható tevékenysĘekből ađódik
Á teryezett bevételetüől le kellvonní a'váĺható, a nem fizetésből és a kihasznáIatlaoságból
ađődő bevételkiesést.

2.2. A kiadásokon bďül el kell kiilöníteni a befektetés jellęgű és az iizeľrďtetés iďęű
kiađásokat, mďy utóbbihoz hasonló, de gyakran ktilön kezďt, a fetúiításí kiadás.

t

l Á befektetési kiadasok kĺlzéatoznakaz insatlan.befuháfás megpalósulásáůloz sziikséges
eg;rszeri kiad'ásolĺ.

? . a teĺvezési és szakéttói díjĄ
L. . u épitśsi kivitelezési költsĘet

. a beľuházást terhelő ađók és illetéket

. a benilázással kapcsolatos közössęi kifizetések (pL közmű-hozzáljäm1ás),

. pénzĘń költs€elś hitelek tödesztése és karĺlaai stb.

Áz tizemeltetési kiadások a mfütiđés soľĄ tobb-kevesebb rendszeľessĘel mettilnek fď.
Az ilzeme|tetési kiadások közé unoznak pélđául:

.W
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. a'köťufď,id4a1.'

. a tďekommunikáđós hálózatok Ęenybevételenek đĺin
.. egyéb infułstnrktu'ális szolgáIatásot

a gonđnok (házmesteľ) száúnán' fizetett összeg
biaonsagi szolgálatásot

9 ataką,ítźs'. . .a 
iavításot. a kezelesi és menedusđési költs.g.k (" kezďéssel' bérbeađĺássa| ne$bízott

s?;et1ĺ eaet é s szeĺné}yek számlátta frzetet, összę) stb.

Á felúiítási kiad.ásokat vagy 
^ 

pótlási köttsĘ szánaLélsźhaĺ vary becstilt összgel lell
megadnĹ

2.3. A tiszta jö'veđďeĺr számításakrct az ála]Änos forgalmi adót mind a bevétel' mind a

kiađás oldalon fi$relffi€ÍI lívtil kell lľrry1yÍ\ nĘ az t és az ingadant tnagáLt

Íefhďő közt&eľvisďési tételelret firyelembe kď venĺrŁ Á kiszámítoĹt úsra, iövedelemből
a jövedeleĺrrađó t v^g a tÁsasáęi adót nem lehet levonĺrĹ

3. Á bevételek és kiadások iđősominak Ídźł|itźsáxa\ időszakos'(eves vagr ńvidebb)
egenlegek képzéswel kell a pénefolyamot felímĹ

4. Az a[ka]mazot. tőkésítési |samatláb az adotĘatláÍItól mint befektetéstől ďváthato
ńinimális mę8téŕÍitéď tátáľĺĺzl- eg5renlő. Á' kamatláb rĺreghatÁtozősá..ak móđiai az alábbiak
lehetnelc

. piađ terryekből va|ő |ranat]źb.levezetés;

. e8ľéb befekrctési piacok kamadábainak q|ka|f,naz,álsa az ngatJanpiacn megfelelő

módosító tśnyezők figyelembevétďév'el;
., feilett al renđelkező otszágok tamattäbainak a||<atmazźlsĺ a bazn

ĘatJanpiacľł męfelelő módosító tÍnyezők fig5relembevételével

5. A bevételek és a kiadások eg5renlegeből apénzfolyamok ielenéľtek-szátľlltásävalke|Ia
piađ éľtéket bszánÍtan\amelybe bele kell számftaniamandványéttékjďenértékétis.

Á jelenértek-számltás ęyfotma éves egyenlegek esetén eg5rszenisítheó a közvetlen

tőkésítés móđszetéte, mely esetbďI az 
.étÉk 

krs?Áfrltásához a tjrszta j<ivdelmet el kď
osztani a tőkésítési kamattábbal

6. A piaci érték mgh atátozäsáta az ľlgatJaÍl |gazdasőęosabb és legjobb hasznosítását

kď ďőfuźľrlyozĄ fiĘedeníit a ielenlegi hasznosítástó| és ennek męfelďően 
^

lęmagasabb ielenértékű hasznosítási fotmátke|| azuf,ryĺrúaf,éĺtékeként elfogadnĹ

Af ir1gut}an'lehetsęes (altematív) haszĺálaĺmóđiainak elemzése: fel kď mémi azingtJan
lehetséges hasznźiaĺ módiait, az eilemzést valamennyire el kď vęgezni.
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Á iövőbeli bevétek és kiadások becslése baszĺáÄaimódonkénc Ęatlanéftékďésnél a
béľleti d$ak na$ságą iIL az in8atláÍI hasznosításábő| számązo Íetrdsfeťes bevételek
képezik 

^ 
bevétđek becslésének 

"|"piät. 
Etľe vonatkozóan a męfďelő piaci

összebasonlító adaĺcikat kell haszn.álni" Á teryezett bevétďekbőlle kď vonní avätllztő, a

neĺľr fizetésb6l és ab|nsznźlatlarlságból adődő bevételkiesésĺ Á kiadásokon bďiil et kď
kulónítefli a befektetés iďcgű és aa tŁemďtetés iellęű kiadásokat

Á' befektetési kiađások ki5zétatozĺąk az ingadan.beruházás męgwalósulásfüoz sztiksęes
egyszeri kiadások Áf tifeÍnďtetesí lriadások a mfüôđés soľán tendszeresen felmedilő
költségelĹ J<ivőbeli pénzťolyamatok felallítása hasznáÄaú módonkent a bęvételek és

kiadások idősoraiĺlak Íe]źilitźsátva\ időszakos egyenlegek képzésével kď a.pénzfolyamot
felíÍni. Tőkéđtesi kaÍrozrrlá;b meglntÁnzása: dz łlkgirÍ,ązoĹt tőkésítéď kamiáb az adon,
iÍ'gattaotól' mínt befektetestol ełvłható mininális męt&ĺitéď ú*źval egyen|ő. Á kafiatláb
meghatározäsł apiađ tényezőkból valőlffifrarlźLb levezetésévd egyéb befe}tetési piacok
kämatlábainak ą|ka|fiezása a móđosító tínyezśk fig5relembevételévd a fejlett
ingatlanpiaccal ĺendelkező országok kafrf,tlábainak ą|ką|mązäsa a hazĺ ngurlaľrpiao;a
megfelelő módosító tényezők fig;relembevételévď Á. pénzfolyamok iďenéľtékenek

zása.. a bevételek és a hadások egyenlęébőL a pénzfolyamok ielenétek-
szám,itásáva|'kď a piaci ettéket hszám,itan

Egrfionrła éves eryenlegek esetén egzszeĺűsíthet6 a közvetlen tőkésítés módszeľe, ebben

a^z esetben az éxtÉk kiszámításfüoz a tiszta jövedelmet el kell osftani a t.őkesítési

kamatlábbaL

A legmagasabb ieleneľtek táválasttź^sa, mint hozaľrszámfitźson alapuló é*ték apiađ éľtek
meghatározásätz az ingńaÍI legazđaságosabb és lęiobb hasznosítását kell etőkátĺyozĄ
fiĘetleniil a ielenlęi hasznosítźstő|, így a legmagasabb jelenéftek'ű hasznosítási fonr.át
kell az ingatlan éĺtekeként ďfogadnĹ

Á módszer alkallnnását két csopoľtta bonthatiuk Els6 a kö'zvetlen hasznot biztosító
éptiłetek @dakásot üzletĄ iťođá|q stb) Második a közvetlen iövedelmet nem biztoďtó
éptiletek (családi báz^k,öröklakásot iskolĺáŁ kőńáaak'lalctanyák' munkásszállásot stb)

i

B.3.3.) Költségalapú módszet (DRcv = Depľeđated Replac€ment Cost Value)

Á köttsęatapu &ték.męközelítés lényęe, hogy az Ęaľ:ľn' tlýa-előáltfitást kćiltségéből te

kell vonni az idő múlása miatti avulásą majd ehhez hozzá kď adni a fďćpítményetürez
tanoző ľoldterület éttékéĺ Ez a módszer fejezi ki lękevésbé a ténylęes piađ
viszonyokat. Építés a|att léYő létesítmenyné| kátosodott létesímenyné| tĺ.kĺrtt

műtÁtgyúi" valamint oly- esetekben alka7maz|latő, ha más módszeĺ neÍn á1l

renđelkezésre. Áz eLiätás a következő ktilönleges ĺenđeltetésű éptiletek értékeléséhez

haszná|hatő: iskolát kőthźnak, egyetemet könyvtaĺĄ múzeumot börtonök stb.
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Á költségelvri éftékelési módszeĺek a1kahnzásałz ét.télrbecslőtőlmękfuánią hogy ďapos

építeszeti" építési és épiiletgépészei' szakismetetđrkď ĺendelkezzeo' ismeĺje az éýtŔ:si

köttséggetések késátésének móđszetanát, az építőipaĺ mfüöđését, költsąeinek
a]a}ĺtiásät1 az éýtőenyag átąkaĺ
Á költsésalapú éftÉkđési módszetek két fő úpusát kiilönböztetifü meg

Nettó úitaelőĺíllítĺísi köItségen alapuló éľtékelés:

Áz épiiüet ÍlýaeJőáÄIttźtsi köIts%ébő|vezď'|e az é:néket Bruttó njĺĺrďőáilhtźtsi k<iltsĘ atatt
pt M összeget eÍiüt aínĺb6l úita fel lehetne építeni az ętiletet víhozar]arĺ fom,ában'

.ury1'anľzon anyagokból szerkezetekkd felszefeléseklśel' beteĺldezéselĺ&ď és

technológiávaĹ Á nettó ,űjflelőáÄ|ítÁsi költséget úgr kapiuk mę' hogy a bnrttó

íljaelőáĄlltási költséget csĺikkentjfü a becsült avrrlásol&al

Nettó pĺótĺási ftelyettesítési) költségen ataprló éttékelés:

en aŻ Ęület rĘebben épiilq gazdasaglas ielentősen awtt' olyan anyagokbó|

olyan szetkezeteket, beteodezéseket tatta|laaz, me}yek neĺrr korczefűel(' ésszeđden
többletköltségek áÍán lehetsęes, az ép1tÉs ďőfuások nem is engedik mę használatukaĺ
Áz ilyen éptiletek esetén elsősorban a funkđóhoz kell ę8oszkodni, eft kď pótolni a mai
éľtelemben Bađasagosan elóállítható męoldással Bĺuttó pótJási költség a|att egy, az

éľrékďt ingatlannat funkđóiában és méľetében megęgyező olyan ęÍilet bruttó

tĄĺzđőálhtisi költsęét -ftjük' me|y az étékelt éptilettól csak a gaz'daságos {tinelőźl|itás
szempontjábólindokolt méľtékben téľ eL Á' nettó pótlási költsĘet a bnrttó pódási kölség
ayuliatźsźľľĺa7 k"pi"k

Amóđszer Íłí tęései:

1. 
'Ą, 

telekéľtek męfiatátozísa.
2. Á fďépítmény riiľaépítési vagy pótJási költsęgének megbatfuozäsa.

3. Ávulások śzá,m1tásu

' 4: Á felépítmeny űĄta-ďőálhtásí költsĘéből az lvlt|Ás levonása és a tďekértéĹ*el való
összegzése.

1. Á földteriilet énékétanÍuk tires átlapotb aĺva?őeľtékď&ével kď męátlapítan! vagy a

piađ összehasonlító ađatok elemzésén alaputó módszeą vagy kiilönleges esetbeĺ a
bozamszámítźlson alapuló móđszeĺ szedoĺ

2. Á póttási kölség olyan szetkezeteket és építési munkát taklt, amďyel az é:ttś|eeltés

idópontiában a nregl&ő funkđók (de esetleg más szeĺkezetek és mílszaki megold'ások) a

legkisebb költsĘgd đe azonos hasznossággal poolhatóak lennének Af í!1nepĺtes
költsęben a meglévő szetkezetek vďltozĺt]aĺ lijtateĺeĺľrtésének kölségeit kď
e!őĺľányozĺĺĺ' frggedentil azo} jelenlęi hasznosulásátóĹ Á pótlá'i és az ÍĄĺĺlépfitéđ kólreég

egyÍittesen: tĄĺĺ- előáilttási költség.
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Az Íĺjn.előállíúsi köttsębe kď érteni a kőzművesítési' a tewezési' az engedétyezés\ a

víJlz|kozásya kivitelezésĹ a beruházóĹ apénzĘĺés minden eg5réb ténylegesen fizeendő
költsĘeĺ E,zeket a köItségeketa tényleges építési Pi^ctfuakalapi'ánklt megbatärcmL

Áz éptilet íĄĺĺ.-előällttźtsi kölsĘébe az éptiletgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is
bete kell éfteni' *lgamobiliákatki kell zárnĹ

Az tlita-elrffi||1tźlsi költség álalános forgalmí adót nem taÍtatmazba'L

^f 
ingŃLuft megépítésenek eĺedeti költsĘďből vagr a''''ak könyv szednti éttékéből

indexálássallevezetett tlýĺĄőáMtási éľték csak Livétetes esetben fogadható ď Ilyen eset

lehet ba az ingattan núány éveĺr beltil készÍilt el és ha a bekettilési költsęeket
megbĹzatőandolumentált.ák,

3. Af avrrlás n idő mlilása miatti értékcsökkenés. Háľoĺn fő eleme: a frzlkai ľomlás, a
frrnkcionáJis avulás és aki5nyueti avulás. Áz avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak v?gy b
nem iavíthatóak.

3;1. A frfikai romlás esetében figyelembe kď venni az épiiłet fő szetkezeteinek roĺnlását

és a szerkezetek ańnyät az összértéklrez vlszonýaa. Á fiŽikai avuláď számltáso|mál' a

felépítĺnény gazdasĘősan hátľďévő élettzttarnźtkď figyelembe vennĹ Által,ános esetben

a következő gazdasäg1aghasznos telies életatamokat kell használní:

. vátosi téglą vb éptiletek

. vfuosi szeĺelt szeľkezetű éptiletek

. keľtváĺosĹ családi báz jenegptépiiłetek

. iPaĺi ésmezígaz'dasági szetelt épĺiletek

3.2. A fuĺrkcionális avulás a gazdaságtÄa konzeľűdeo męoldásokat jelentĹ Áz
éľtékelőnek méĺlegelnie kďl a kotszeľű léteďtneny adt4 ĺ,b"#t létesítményhez képest

többletszolgáltatásđt, illetve azo|rat a koĺszerđ követelmcnyeket, aĺrelyeket a vŁsgált
létesíttrreĺly képtelen kiďęírenĹ

3.3. A környezeti avďásban számba kell venni a kömyezetbén bekövetkezett minđen

olym vźltozásą amďynek nrydv, esetlę pozitív huúsl van' az i'ptl'' értékére. Á
negatív kötnyezeti avulás azĘa'danol elvégzett beruháeássď tďjes métékben soha nem

áMthatő h.b,r".

Az avulás meĺtékét ahátom említett avuláď kategodábaĄ százalékosaĺ kell męgadnĹ

Szám,itása törteohet becďés ů^pją vagy tészletesebb ďeĺnaesék ritjín. Á mťlszĺki
szemléletű arrultsĘ becslések ĺtźľľ. a funkcionális és a kötnyezeti avulást ktiłön kď
megbecsiiłnĹ

4. Af tljn-előálhtási kóltséget az avaltsägfld' csötĺ<entve és a telekéttékkď növelve adóđik

eredménytil a kolsęgalap oĺ szź,altott foqalmi érték

80-100 év'
5Gs0 év'
80-100 év'
20.50 év.

ĺń

t8'
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B.4.) ILf köľniyezeténekbemut a?ása

A keľĺllet tiiľtélrete (Fuĺrás: wwwjozscfĺatoshu/ioasefeĺos-tort'eneĺĄ

Á. mai Józsefvátos az t1{L.asévekben kezdett benépesednĹ Áf uľalkođó hźnipust 1
fóldszintes agyagęületeke t az 7838ąs ár-łízelpusftíottĺ. Aż áfrifután iďent6s úiiáépítés

kezdődott, đĺkor kezđtek kiala1CIlni a városĺas jďęü Y"ákľ k<izépiiletek AJó-zsef köĺút

kiéptiłése utÍn a ĺnilleĺlĺlirľn évére e főbb .,,ta, aanaza is feléptiltelc Fz* mar

többeĺnelete s bétházak voltak 't betelepiiłés, a közlekeđés (1!6ó: 1"ľ:"q 1899:

viltamosvasriQ cs i gyá,f,vat(fől"ĺr vasr1tépítes -'pt ýayz, 
és MÁyAG - és b&kaszá,ny,-

építés) fei6désevel ílr, äĺ"}"s, józsefľfuos lakosainak szíma 1890.rc 97 303 főre ĺ6u'

ímiaÍővátoslakosságának78,8o/o-át,ielentette.

'Ą' 
fóváĺosm źlutáł)eĺiďleÍnżő ipaĺosodás alakította tehát a feitődést, larylýos Ín€gs

elsősotban kisiparos t".tĺet maĺaaĺ Áz ipaĺos 
'Íľq "'ľ* itt élt a pes{ zsiđó{s ie|eotős'

bfu szeqenyebb része, valaĺnint a Ęlnysag felső rétegeihez tartozô muzsilnrs og"y
.iĺ"äř-iät á művészek is ",fo 

.',{^a*, 

'ak,aŘ 
e'.e. .A kömyé'k 'kálvéházĄ

ř**äa.ĺ?i e' to".*a híľesek vobř, Budapest más ĺ&zđbőI is felkerestek 6keĺ

Á kedilet beépítése és a lakosság szá,mź,aak uoľásszeĺű novekedése 1910 köfül (164 255

1akoĐ éľte el .-*'p"i.ĺĺ., ̂
 
{yan^l* \es eĄ.a munkássas) "ry 'tésze.azonbaĺ 

mÁt

kiszoľult a keĺĺetbďt ĺ ŕqíoaešLu.,jt' az áĺvízutźnépiiĺtJózsefüáros-telĺ!#üyes ĺész'

ä.;žä;-l.to".ĺ."". A,gazdaság paĺęás, a ĘĘisvisłonyok 
fuť"":ágą a ktilső

@ógé fďusias 

'ď.g'1) 

*izek aš'ęe"y.ae;". jť-ľ" e.zt az iđőszakot valámint

e1lkotta tehető "]ĺäoa' ptostituált""9by"d }ialaku}ása is. Á legtöbb, _a t9. svźaad

ĺo"aĺo;'eo ,ot,ć,'kisebb ipľi íiaem ňógszűot,o"q elköltözötr Az I. világbaboĺl

követkeaében a szegénysą e' u minim,ális [Ęľjťľl"ô4 növekeđés njatt a lakásépítesi

tevékenység szinte teliesen megszűnt'

Az 193}.es évektől megfigjrelhető építési koniuokťrľa létrehozott ugJran yéhány jći

sikertilt épiiletet, ep"'.'.ďy"í"sL ám túl k",ő'' induIt be és ĺovid iđeĘ tatt91abhoz, hogy

észľevehető 
"o ^$łĺ,u:łot^'sa 

Kozép-Józsefüátos i'll.s"' Á IŁ vil.ágb.ábotrí során a

p","*ło,i épiůeíek mintegy ?0,ľ.^.éľtiłt 
m.g. ł llil'"ľĺ,e't". eĘs9ĺuan a Íomos

házal<attették |a],hatő,á,.lf,ta,uu^talľl1ht,ztukfel" 1950-i8 mé8ĺ- f.gl"'* seĺĺr keńiłtek

,.t;",.o beépĺtésĺe' s ezáltal Józse&aĺň Budapest gfr. k**y"p"ltabb kediletekent

korueJ;ĺĺálőaotĺ nhr,* azishozztĄiitult, hogy abęfuánakatállamosítoľĄ maid tďiesen

*"*"*" t'"gyut- t''la,.taľtásukat es. feluimsukat elhanyagoĹtÁt ugy azok źllapoa

fokozatosan leromlotĺ BekeKőb,ánya ĺzáeĺnel. o",ol,ĺ.ď a Ga,lz-és a nĺÁvĺG
egyesiiłése (1958) és az onzágos ietentőségű válla|aok (pl' Máius 1. Ruha8jráť) teĺmelésbe

ďlx^dkeĺěteJőzsefvfu oskisiParoskediletmaĺadt.

Józsefvárcs még 1950-b€n is int<jább ĺézeLt ki önálló kiwáĺos''at nrint Budapest egyik

keľiiletének. Ezekbeĺr az éłťlzed&kn a lakossĘ hetetogenitásának csökkcnése is

|ezajiotc a magasabb stánrsú népesség és ; .sTtmuntĺsteteg 
elköltözéŕvel

páľhuzamo san az ĺ".'9"ĺ státusúakie á,tłm|ása,"!: iŤľ:::,* }!!!;:"ľ1T::
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201?. mĺtcius 14.
1ęĺ:gek |.észítése mellett az 19T0.es evekig jószedvel csak a fog!$ak beépítés&e keĺtilt sot,
illetve a hag7ományos vátosszövetbe elrkor ékďőđott be a Szígony Úcaí |akótelep a

Batoss utca és aPúltt'utca közti sávtarr

Á keĺiiłet ezen hilmenőlę sem egrséges; a magasabb sánrsri JőzseÍ kötrithoz közďebb
eső részeken a szűk utcĺík őĺall:uitárcLx kísnrétetű tömbölĺbeĺ1 akét-háłrcmemďetes, egy-

eg5r satkon nég1r-ötemeletes szecessziós szäzadÍońulôs bérházak mellett, megalálhatłóak a
hajdanĺ ipaĺosok és keteskedők táges udvanĘ fôlđszintes éptileteí is. A *.íhetrt
kisiizemek többsége mzmáł'nem tizeľre| ílletve taktźikétt fuokcioĺrláL Ez anagyrároĺés
kisvároď eleĺĺreket őwöző beépítési mód válik a köĺrittól kifelé távolodva egyte

kisĺrátosiasabbá. A Fiumđ út felé eső teľtileteken a tömbök ĺnát soklral nagyobbĄ a

beépítést |zziĺĘa az tires telkelí' mktáttelepek és a frildszintes udvatházak ťnaryas atányais.

Jellemzőek a szoba.konyhás lakásokat tömörítô munkás béxkzszánryák Ennek
következtében a vátosszeľkezeti ęrységek ĺ sząiĺt válnak et q5nnástd hogy melyik
Liázúpos az ualkodó ery.ęg5r tetülercn.

Á kiilonböző hźľlÉpusok adott tetiileten belúli keveĺedésenek aúnyĺ szabőlyozzäl< a

lakóhelÉ szęregációt, a kĺiÍönbaző tfusada|m;etnikai és demogtáfiai csopoľüok téÍbeni
ďkiilcintilését E,mďett a köĺfolyosősbétllázak utcai és udvľi frontiaínak |^kásal közötti
státush]lönbségek is ielentősek" ,Ą.lakóépůiletek vältazafossága dlenéľe a k&nyék álulános
jdlenwőie a leromlott állapot és a lakások jďentős tészének konfoľľhiánya. A tMw
miatt nyirkosĄ dohosak a házak f.l^ł, aláĺlúcoltak fiĘőfotyosók' de előfodulnak a

tetőbeszalłađátso. k, fďomlások és fi Ę6folyo9ó leszakadásoh

GyakoĄ hogy hźľ;ak belső udvatán af oít lakók igyekeznek a k&tímenye}úrez kęest
kďemes.köľnyezetet teĺemteni maguknak sokan keľtet alaHtottak kĹ eeek hilönlęes
hangulatrivá teszik a pusztuló váŕo*észĺ Az uđvarolüan és az vtcálkoĺ aktÍv társas élet

f"lFk Jelentós a közętiletĄ iotézmenyet iskolák szálma.

A fővĺátos mfüödését szo|gilő közüzemek központjainak egy tésze is itt található. Ezek

iďenléte mĘ sincs nag5robb hatással azittéIő eĺnbeĺek életére, aváto*ész fejlődésérc. Ez
a vá.tostész sfa$gutott' mi"dlg elakađó fejlődésének köszőnhetó. Ha be is indult.
idószakošan a fejlődés, melynek hatásáa akoz'mtérrÉnyek megéptiltĄ egy-ew neg;red

fel&tékďőđését a kerĺilet kedvez6 központi hďyzete és az 199Ges évektől ripa előt&be
keriilő városfelújítási törekvések ?jk A közlekeđés a vato*ész központi
elhelyezkeđésénél Íogva iól kiépítetĺ Á főuakon Brdapest lęielent6sebb
tömegközlekeđési vonalai já,tĺraů.. De a vfuostész belső tertiłereit is sűĺűn beM)őzzál< a

tömegközlekedésĺ eszközöt villamos. és buszjáĺatok. Számos meti.ó állomás, a

lózsefvátosi. és a Keleti Pályaudvaľis itt al'álható

fózsefuáľos száĺnol.ribaĺr

JőzseÍvfuos alapterĺilete: 6'85 kď
áLLĺlfldő lakosąinak szátmr, 75 000 fő
népsűrűség 7l772Íő/waz
goĺdozott parkiainak feliilete: 299 Offi m2

t

t

t

{"
I

I

'[,

L

ĺ.
I

I

L.
| .',
(.t--

"L
T/

.Ł7-



2o|7 DáÍciBś |1.
Áz ingatlaĺiok elhelyezkeđése

BudapestYIII. kedilet

Budapest VIII kerület - lfui fďvétel

/4ritll
,1 t

-Lr

18



F-

T

t'
u !.::t(-ł l: 1!

Ĺ-
I

t.

r"'
I

Í..

t

I

ĺ'

ĺ.
l.

o

iB
BffiE

@
e

@s

o_

t Téxl8kŁ20í4Ü226.óđ
l-lgke_zotłnpz6ś|

-gkef-20140zt6'rđ
lBffit Épületet

- 
Úrzegeyęr

Au Búebk täó*orá8ló idbor'€Ł

vizsgálanđó lakásingadanok elhetyezkedése

ĺ
I
(_....

I
t_..

I

[:

í.
I

t

ĺ

I

t

20|7. o'átciuĺ 14.

ąBYffi'

B.5.) Éľtél&épzés

Áz értékképzésnélkülönféte módszeĺek szednt ifuhat'łnk ď Ebben a konkĺét esetben af

a1ka1rnnoi módszeľ az.lngú)aĺok megtntÁtozäsa sotilĺ a piaą alapń foĘďmi éľtékelés

volt - ez ađia ugyanis a hasonló ingatlanok koľábbi éľtékesítési ÍzrpasrtzlataL a|ryjáa a

Ięgmegnyugtatóbb ertéker

Éľtétdrépzés Čisszehasonlító adatok módszeÉvel

A módszeĺ ą\ka|rnazásáĺď!az éĺtékdés iđőpontjában fďelhető hasonló i"ilegű ingatlanok

fuait kď veúteni az éftekelés tÁtyáú' W,,ő, ingatlanhoz. Az összehasonlító adamk

beszetezhetők iĺrgatlanfoŕgalmi cég'.t aÄatbáz.salbő\ nyilvános átvetési adatokbó|

ľoldhivatali il[ewe illetétüívatali adatokból és az adott gazdasá$ tégő szaksaitójában

megielenő nyilvános ingatlanpiađ adatok Áz összehason|ítás mindenkoľ szubjektív, az

érrcĺe]'6 oaeĺnenyct tĺil.tozi. Áe összehasonlítást több szempont szeÍint lehet ďvégezoi és

ęzek összesítése eredménye a zz éľĺékelés tátgá,t képező ingadan a|apfuátĺ Á. megkapott

a|apőtatkell beszoto ztĺ az ingatlan alapteľületével
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. - :Az összehasonlításnát az abbbitényezőkre voltam firyelemmel:

' r 
^zjflgut1^nrendeltetése,t Á. teleptités iďęsą Lf iq8atlan ťoldĘifi fel.vésą telętilésen bďiili
ďhđyezkedése.

. . Az ingatlan ínftastruktuŕIis ellátottság; közművesírctség annak kiépítetľsĘą
paĺaméteľei, eléľhetósfue, szlĺvona]a.

: ľffiä*äľffi(k*slet tínálaĐ hđyzete a oi",gult ingatlan
' köuetében"

t Áz ingatlanok hasznźtata Íenĺtattźsa soĺán iďentlaző költséghatekonysĘ.
. Á vizsgált ingatlanok bĄqyzet,és vďós mutatóĹ
. 

il"ffiä*ffľ'.Ťľ;Ęä 
Szabályzat) eIőíÍás^L :*ĺéb, az lngeúan

Á. piađ ét'ték az a pétlzben Hfeiezett át, amelyétt Kt szabad at<aĺatu fél a
tatlza|<ciőidőpontiában:

' eladói |śÍIáÄzlĺ5vevői szánđék szeĺint létezit
. | ésszerű ĺenđelkezésiidő biaosított'

. stab4 megfelelő nyilvánosság ielenléte adott,
. . speciális átlagostól eltÉtő ajánhtlĺánya (spelrulaťv vétd előszeteteti vétd só),

. a valós piaci áĺalkukeľetđ közöttĺealizä|ődő adásvétď

A piađ összehasonlító adatokon alapuló piađ éĺték megállapításőhoz az a|äbbi
éľtékelésí e|iátást követtem:

I

I

Á NAv Kďet-budapesti ÁdóigazgatósáBL EJjőťasi és llletek osztÁĺyához
összehasoolító adatokitánti kérďmet nýjtottambe. (1. sz. melléHet)

A' beszetzett aÄĺttokĺrt ľendszereztem, kiválasztottam az összehasonliltásn
alkelmas adatokat.

Az etqnzésné| összehason|ítÁsnál a failagos értśk męáilapfitźtsa oly módon
törtent, hogy a lľrváůĺľĺztot, adatok fafuos énéke áttJagc|ása kertitt' Íneid

minden łlzsgátt ingadan esetében azonos értékméĺőveI (értéknövďő. és

&tekcsöł&entő tényezőivď) keĺŕilt összevetésrc.

Az adatokat és számítás okat táb|ź,zatos fomrában mďlékeleĺn

A vegkövetkeztetes, értélłneghatźtozás koľĺgált fajtagos éttékek fupiá^
töftent majdavégső éttéket a ketekítés szabályau" szeđnt hĺtźtoztaameg.
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2077. EíÍcius 1/ĺ.

B5.Ĺ) ANAvadatszolgálatásból száfrLaz'ő,laMs összehasonlító adatokelemzése

1. %2Á9/olA|2+
l0B2Budqest,
Ío-..'|. áa\lináĺ M 1 <t 1A

blás U7 2.tt6 56 14m00mFt 2500mFt

z 36n2/2/Al6 l082BuđTľest'
Leoaaĺđo da\ľnđ u. 45. śz. 4.

hlds 1/L 2016 72 17 500000Ft 243 056 Ft

3. 3(1267/0/Aln
l0S2Budapesg
Leonaĺilo da\rlnĺiu.46.2 sz. 19.

la'Eáa t/1 2016 79 187000mFt %7g9Ft

4. 3(,?fi/2/B/5 l0S3Budapcsg
Bókrvlĺános u' 47.1. sz. 1.

b|ás 1/1 ÚL6 49 16OOOOmFr 3%i537Et

5. 36n2/oĺA/7 fO83 Budapcst,
R.{&ryránncĺ 52 í cz Q-

|'f{. 1/1 m76 32 9000 0ü)Ft %r2:frFt

ó. %2U3/OlB.ls
1083 Budapest,
Rńl.'-rł-n"ł tl( Rł t

htíę u7 2íJt6 38 12 ĺ50 000 Ft 319737Rt

7- %183lolAl16
t0E3Budqesq
Szieoovu.34.2 sz,3.

hl.ás tl1 Ň16 90 19 m0 000Ft 211 111 F.t

8. K259/a/Al2r 1083 Budapest,

ľömő u. L6.f sz,2.
lnl.ás u1 m16 u 7300 000 Ft fl470śBt

9. %2Ĺ5/0ĺá,/10
l083 Buá"F€st'
fönő u.28. frz. 10'

Iekás 1/1 2016 z2 '9000m0Ft ,18 O9l Ft

10. %215/0lLl4 10&t Budapest,
TÄmárr )A' Í<ą L

hlds |ĺ| 2016 33 13 000 000 Ft 393939Ft

lttągoe faitagos éÍték 288 6í.!l Ft
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1. sz.kép
BókayJános u. 52 I,eonatdo đa Yin'ci u. 45.
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I"emaŕdo daVinđu 46.

Ĺ, sz.kép
Tömőu 1ó.
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2. sz. kép
I.eonaĺdo da Vinci u. .ĺ4.

5. sz. kép
Tómő u.28.

1. sz. kéP
BókayJános u.47.

3. szkQ
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Yusgŕt^ndőingpttanok és NÁV adatszolgálatás - összehasonlító inptlanok elhelyez|rcdése

A vizsgált lakásingatlanok mindegyike a vIfI. kediüetJózsefuáĺos közponťban hďyeztedik
el. Az összehasonlító ĘpdanokJózsefuátos és Szigony neryedbeĺl taláihatők.

A fenti adathaLmazbő| az összehasonlítá*a alkalmas adatok Hvźlzsztźłsa' az a|źbbi
szempontok fupió, tôttent

A NÁv adatlrrllgfi.atźsában szeĺeplő adáwételi adatok mindę5üke 2076.ffil száĺ:nant
tekintve, bog 2077. éwe vonatkozóan nem áll még teĺrdelkezé*e elęeĺdő aÄaĺ Az
értékďést a 2016. évi adatok Mpiá^végeeteĺĺr el.

Áz összehason|ító adáwételi ađatok FÍIrészatány 1/1,

Áz összehasonlító ingatlanok alapteľtilete 22-9a m2, a vlzsgáit ingatlanok alapteľtilete

20-93 m2 között változik.

Az adatak között nem suefepel széls6ségesen alacsony, vagy magas éľltéł<', ezéxt egyetlen

aÄatotsem kell tg5relmen tívül hagjni.
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2o77. rnírcius |4,

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló énekelő módszet min. hfuom
összehasonlíłág2 ą|lralmas adat tenđelkezésne 6,||6,ąa esetéĺr végezhető ď biztonságosan.

Jelen esetben az értékďes soĺán mind a t0 adatot fig'releĺnbe Yettem.

Á felhasznált adatok failagos értékének är1a8a;288.613,. Fą mďyet az éľtékelés soľán
keľekítettiint íg1r 289.00ą. Ft.al számolĺmk

B:5.2.) Korre*đók

Az eteĺmzés soľán az összehasonlítás alapiárul szolgáló ismérveket atátgýingatlanhoz kď
hozzź,ĺĺrÉľ'ĺi. A vizsgált ingatlanok pontosabb tnegtntÁrczĺĺsa éttékmódoďtó téayezők

fuiďembevétďével töľténik Értetmodosító teoyezőként csak olyan iďeotós, éľtéket
befolyásoló tśnyuő.vehető fd amďy az összelluison]ító adatok a|apha|nazán nen
idlemző. Aż éĺékelés sotán az aLábbi éttékmódosításokat a|kattĺazv n,

Áz ingatlan köľnyezetére és az épĺiletľe vonatkozó koľľekciók

Af ingatlanok ęgpnáshoz kozr| hďyezkednek e[ ezétt ? környezeti adottságok
(tómegkozlekedés, a|apálźtźs,intézméĺyet tialetek' kultuĺális és szótakozási lehetősęek)
szinte azonosĄ ezért ette vonatkozóĺn nem kediłt megállapításĺa koĺtekđó.

Á kózĺnűe|látottągÍn vonatkozóaĺr áńagos állapotnak azt Íďtéte|ętiit ha az épu|et

mindeĺr közmfuel ďvan läna. A'NÁv adzszo|gilatÁs áttagos failagos értéke ezt ttikföfĹ
Azon ingatlanok esetében, ahol nem volt bekötve az éptiletbe a gfu, -8 7ľos mértékű
konekciót a| kalmaz. nm|r-

Áz éptiletbe vďó bejutás tekintetében átlagosnat< telĺintettilk, ba az épulet beiáĺati kapuja
zäthatő, és kaputelefonĺlal ellátott. Ettől elÉľő esetekben az alárbbi korekđókat
atkalmaztulr

. nincs kapurelefoo, csak csengőz Ą2%
nem zárható kapu 42%

Áz éptiletek őJ|ĄgáÍa vonatjĺozőan a NÁV adatok ŁtJagos állapotźn. te&íntve &otrekciót
alkalmaztunk azoknźi az éptileteknel' ahol a homlokzati vakolat hullik Á konekciós
tényezők értéke -3o/etől -5o/o-Ę váÄtozik-

Á vizsgált ingatlanok között előfotđult dy"',, ahol az éptilet etesfe hjáĹy"ik- Ebben az

esetben .0,1 %o.os kortekđós téĺy ez6t attatmaztunk

A lakásolcra vonatkozó koĺľekcíólc

A lakás elhelyezkedéséte vonatkozőaĺátJagosnak tekintenfü az emeletí la|.ásokat Eĺneleti
|ąkások esetében nem ą|kllĺnazttlnk korrekciót, a földszinti lakásoknál -f o/o-os koĺrekcíót
ą|ka|maztuĺrlr"

I
I
L.

ĺ
I

I

I

(

I

L

í
It'
I(-.-

I

L.

ĺ'
I

l.

l.
I ŕ

ry
4qoŕ.J



í
t'.:

l.
I

l,

2o77. nárcius t,ĺ.

,t lakasok komfotďokozata' tfsrlntetében átJagosnak Yettiik a komfottos lakást' Áe ďábbi
tźb|źlzat:oltui|fr Ąz?Lakomfoľŕokozatokfeltételđt

- komfofios' nem snbálysr,dĺúl.ialal.ítás: - 5o/o

- komfottos, különwC helyisé.get * 7o/o

komfottos, fiirdőben és kíilön hďyiségbeo WC-vď + 2%

félkomfoĺtos, csak!trc hďys€ .|2%
- félkomfoĺtos,aztlhmly és wC a konyhában fiĘiinĺryel elvilaszwu, .7 o/o

. félkomfortos,zubanyakonyhábanka|aKtva: -5%

- komfortnélkůli: -75%

A lakások in&astruttÍtájźĺtzvonatkozőan átJagosnak tekintettĺik MtM a|ekásba be van
vezetve a víz, 8áz, csatofná' villanp a gőh, és villany egyedi m&6vel van ďátvą a úz pedlg
kózponđméľős, kozĺis költség tata|nnzaaĺízdĄata|ak6,s alapteľÍilete alapiäĺszámfitva.

Ettől elteľó eseth af a1áLbbikorekđókat allĺa|gnza't,ĺľ.,

- egyedlvían&őz
nincs gáz, vag i|lanyőta:
ďőrefizetős gáz, vagy villaĺyőt*

- inteľĺret
- bojlet éjszakąĺ źtatĺnalmfüödik:
- 7-2 éveo beliiü felúiított vezetékek:
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+ 0,5%o

- 0,5 a/o

- 0,2o/o
+ 02%
+ 02%

+2%

Jďeozők
komfoľt
näküIí

félkom-
foĺüos

konfoľtos összkom-
ficrtos#

*. Félkomfortos |a|.4s

fiLdőhďyisfuď vw
WC-vď rcnđđkezik
#: đuplakomfotos és

I.akószoba nag5robb'
mif,t7zrĺ'.2

x x x x

Fózóhďyisę x x x x
FtiÍd6 helvís& xř x x

wClakásonbđiil ŕ x x
!ľC lakáson kíviil x turus&omfoľt fokozani

|ak.ások hivatalosan e2
öśszkomfortos
katęótiába esnek

Közmű- villanvđlátás x x x
Közmű- vízfelvétel x
Közmú-vízđtátás x x x
Közm6- szennyvíz.ełvezetćs x x
MďęgvŁ. đláüs x x
FűÉs- egvedi késztílÉkkel x x x

Fűtés- központi x

Á komforúokozatoknvoĺat[<or.őanar alźbbikorelrciós tényezóket qlkq|mąż1ľ,kl

4
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. nincs ffités:

- fiítés:villanykáIyha:
- ffités: gáza*lőz
- ffiÉs: fatíizđésű |*áty\u
. ffités: HieagáakáJtyM
- klímä

- , biaonságajtő:
ńlcs az ajtőĺvagy ablakon:

- ĺasztő rcndszen

+ 0,5o/o
+ 0,2vo
+ 0,5oh

-8%
-3%

+ sVo
-3%

- 15%
+ 7o/o

"fu
3,ĺ

rnfl
2o|7 ' mírgius 71.

A lakások ffitése.hűtése tekintetében átlagosnak fettételeaťtik af a|ábbi trrlaiđonságoHrat

tendelkezó lakásu gázkonvekotos ffités, Híma nincs.

Ettől eltétő esetben az a]źbbikotekđókat alka|maztuk.

A felméĺés sotáo mękíilöĺrböztettĺit hory a lakásban #,^|illewe villanĺyď kćszŕtÍk a

me1egvizet, tekinwď hogy a két megoldás közel azonos éľtélcű, korekđót neĺĺl

atka]mźtzhmk

Á lakás biztonsĘi Íokozatźva|kapcsolatban aza|ábbikorrekciókat ďkďmaztuk:

,t lakas á|taFotának értéketését bđyisĘenként, vizsgáltuk n elźbbi szempontok szednt

- pađlób,uĺkolat a^yaga,minősĘe' állapota

- falb.rtol't aĺyaga|min6sĘą źl|apota

b€ltfi aitók aĺyagąminősége, álhpotz
ablakok eYg'miĺősége, áltapota

- beéPített beľendezések (gáľ;t6z:Lre\y' 
"iry''ĺryhď^y'

beépĺ.tett hító, szaniteľek, beépített szelľény) minősegą áł'Iapot^

A felmétés soľán ttlgzitéĺľe került a lakások hďylségeinek {t.-.*tĺ** valamint

ďvĘeztiik a fenti panmeteľek osztílyozását 0-5-ig t*i.đő skálán az alálbbiakszerint

5. riiszeĺű
4. tendeltetésnek męgfelďő
3. rcnđďtetémek megfelel đe minóségileg kiíogásolható

2. dhaszrlźlódoq fďúiítása indokolt
1. nem ĺenđďtetéss.zetű hasznźta7vary eg5réb hiba miatt tönkteĺnent

a. hasznźlh^trt]ar - balesetveszélyes
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Á feoti osftälyoza*tal.ásooként összesítetttik. Á NÁv adaszo|gfltatás.áttagos áltapotát4.

szintben hatÁtozĺk męg ettól đtéfő esetben az äiagos állapothoz képest az aláhbjak

sfeÍint ĺenđďtiink kotekđós tényezóket

5. ádagos á||ąpg1

4. átlagos állapot
3. átlagos állapot
2.át}agos állapot
1. átlagos ál|apot
0. ádagos áłlapot.

Nehany esetbeo kátosođás volt apasz tu|baó a ĺŁęákinsetlanbaĄ mďyeknél az alźbbi

koĺrekđós tśny eőket a| lra lmłztulc

felső szinti lal.{s beŁik atstőtőL - 5%
közbenső szinti lakás, felső lakás mattázjk, -7,5yo 

.

Á vizsgálandó iogattanok iď."l.e akfuáIis éftékelését az a|ábbi éľtéktanúsítványok

unalnazzálk '

+ So/o

0
- 5o/o

_ 70%
_ 7s%

értékelhetetlen | ąl.ásként

li, t.:

rt;
ĺ| .;

t'
I

t.'

I

f
t..-.

ĺ-
I

I
I

l.

IryĄo
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B.6.) Forga|mí éfték megállapítása
2077. mítcíus t.+.

ÉnľÉrľenľÚsÍTvÁI\ľľ

A szakvélemĘ,ben t&zletesen kifeitett szempontok alapián a męielölt ingatlan

mý. má,rffis 8. napi piađ fogalmí értéke

M G BpÍ.rÉsz Krr.
GÍÚ H.112! Bĺdepsg sałĺt Gábo' fu ,í2rlÁ'

89 -7 |Tĺ @, &z5s: |3Ú19909:14

24B 6210| 
'É: 

+3ó (1) 20c 3450

ĺzůĺgoceE +ü'Ed@.q
Budapesť

2017.03.08

;pĺĺł*cl' b(đ'z4ĺ

$ĺ:eqBEd.jJ& Eüđa(bét
íÍ.sŹth'}ě:taľ}ttŕś. ąÉb4!É€cđđ;

ńT€'Ejt !'íĺŕŕ,đ'ś yÉo: 0ĺ0í99

Az éĺtékeltlakís c{me: t0E3 BudapesĹTömő utce28. Fsz.Ĺ
Hđyraiđszám. 36n5ĺalAlt
ÍDsatran-'ryilváltaÍtási m€Poe\r€u€s: lqlrás

Nettó ďaotetiilet - fuIaiđońib'' a|aoiäa:, 20Ú2
Nettó alapterület -slm&és abpián: pontosafi íetn ismeľq 

''"-n'' iutottuok be

Budapest VItr, ker. Önkornányzat

Éľt.tat uuidoni Hnyad. t/t

Az &tékelés célja:

A befeůtető (Coĺvin Rĺ ) és VIII ker. .

ôn|cormáuyzat közötti csere tigŕ*€k
ďők*átrse

Az éľtékđés móđszetel piađ ŕisszehasonlítás

Flďvszíni szemle időooati a: lezáĺtlaMs

Kodátozások: |ásd; munlĺamódszet YIĹ pont

A szalrvéleménv érvénvessése Xlnao

Éttĺteps
gftéka€Í'd6 inmttan nettó alapteľülete 20íŕ
ŃÁV adatszolgálaúsb ći szÁnnő ádagos
mgadanĺa vonatkozó összehasonlító ađat

äitasos érteke

289 000 Ft/mz

KortekcÍóls
t. Épütet áIlapotĺíbót adódó koľekció; -3,3%

ł. Łúástz von&oző öwesítcr komekció: -10.0%

Kotrekciókösszesen: -133 %

Kofficátt6ilaeos écték 250563Ftlmz
Vizsg5lt inĺľłttan fotpľelmí éttéke: 5 011260 Ft

(-ety"'áü összęétnem

2v/
úĺ

ĺ,/

oĄj))

UV
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Az éĺtékeltlakás címe: . 1083 Budapesq Tömő utca 28. Bsz 2.

Flelvtaizi srátr J62l5/0ĺAĺ2

hgadaĺľ ĺyô|váata*ásimęneľez&: hMs

Nettó alapteriiĹet . níaido m |ep a[apiáĺĺľ 14m2

Nettó alaptertilet - felnéĺ& e|apiőfr, Đoffosaír n€fD ismeľt neĺn irrtottuok be

ľuladonos: Budapest VIIL ket. Önkomáĺyzat

Éĺtŕkat tulaidoni báĺĺvad: 1/t

Az éxtékeLé:s céĄaz

A befektet6 ( Coĺľin Rt. ) és VIIL ket.

önkotmányzat közitti csęĺe Ę'ilerek
előkésátése

A.z értekelés módszeľđ: oiađ összehasonlítás

ĹIelvszíni szemle időpoĺrtia: LüáLtt!r^|gás

Koĺlátozások: [ásd: munkamóđszeľ VIL pont

A szakvéleĺnény étwényessége: )0 nap

2o77'. máÍCius 14.

Éĺtckelés

Budapest

2017.03.08

ÉntÉr:ľĺrvÚsÍľvÁľ.ľy

,{ szakvélemérryben ľ&áetesen kifejtett szempontok alapián a męielölt iqgadan

!...

i

i

#

Éľ*teteľraa iasatlan nettó alapteľíilete 34 m2

NAV adaszolg,álatásb őI szőtmą,ő ádagos

i4gatlanta vo t:n'tkoző össze}rasonlító adat

äilagos éľtéke:

289 000 Ft/mz

Korrekciók
1. Eptilet áItapotából adódó koľrekđó: -3,3 o/o

f. Lakásľa voutkozo összesített korrekđó: -10.0o/o

Kortekcĺók összeseff -133o/o

Konipált äilapos érték: 25O563Ft/mz

Vizsc|íh ińsatlan foĺsahí éľtéke: 8519142 Ft



TF
2077. máÍcius 74'

Laĺds címe: 1083 Buđapest, Tömő utca 28. Fsz.Z., htsz.: 36Ä5/a/^ĺ2

/

ę
ąqĹ./ Ý/

6



[nn
20l7. BáÍcius 14.

l{emEe|łe mtponiBp

Gĺtr t

rŕ.grr;ĺ*ĺ rtłrál V! tĺc:ĺ ti
trjrgpú hrtir.crlr .ćł*oiÍri 

i.dř l

tol|Ejn: d.ĺnftrt.jłglt|.ĺrl trl..|d6*
Á&' r
lĺiil. r

i.;..;;ťIn t u89 BUDEtgl

ŕ.tĺliłeĺ błvrJl lł? .

Ě{lE{rÉÜ hátŁ!Ü3t. *i}.E!FE'
iogrinr dlrsÉt:l
iqttl&l tolłilu
ĺiv l
ĺt.ĺćĺ:
rdü. r

r.nĹv l'

l 
.ł lE!6/1*lJl99?. 0l.03

tłttE.lt. täĚ tH l! Eólj:iĺt 2

l. rt l91dh.bůllĚ ing*Is ldrłł:
Dgn.ý.Elr ErsĎl.'ř rBblt rrlE .t1

E]! ą.},Íc5,

.Ii*ĺnnab& fthjdodhp

lĺld4a{ir' Efui F-ltiffi.
ĺü {ĺšźľ. łI J.ĺttď'lĹÍt59. l'Igtl !4t5

Hó ä{itt łltlfu I hľ . Íö{Bffi ł
tvŁ5odde safu s00ü ffi łt?äü,głäl:4

?01ĺ. !l.a(
lEtl'ôl Ý!tl.r.E.
acltcrĚlau 3í315,0JŘJB}plyĺĺjrí głáo
. líl} éptřr vlrt.rÍB- r:ł..6 (ttÚ t0.

-

lr|đí 
'{ 

t
Bélc{tE} bÄtáľBlt | ?c!'Í]'a9!'9í

Ęr.á. I{ r
Brirĺł'i ĺu!üw*l l0ĺ39l/|-'|:fil?/sl

*. t.i.9:1ĺé bł&*!ti l'llBlt9slrr9s.0r
liggbłl
ri đałllá iqrtlnhn trtdÚH*. n rll 1d't.É.

ĺŕtĺ.;ĺ""i heldt \ĺr ticlt tÉisoatl
bĺjrnaG brÉEEÉ. łrtułĺi.idEr tltlE{

t.íďn' ł!{łlłtl EłlvĚtel'?l!uŕl9'űłfllf

'{ĺBInr 
19'l. Ctłt l|tüIll. fir. .zll}B!ľrĺĺ

tc!ilr|.t tE:rrtdffi
lÍvr 9III-EEB- łt0$ł[ÚlrT
Cltr| 108z BmFEgl vl[l.lcĺ. 8alBp ĺľér

ärJtsř|ś j ł E.T3ür9!Ę/|t9gE -0{ ? i{l

lÜrlÔ är*ls*rtl ł!úłIE.rEDl./1í!?.lll.Dl

l.kmtüe}* nl|ĺÍ|odhp

8']ŕJĐ0!0 Ü

tĚrlo ü!t'5oĺ.E|
El'ŕrop!! ,

36

I*lublslro hÜ.jdaĺiLP NcrnLihbĺfubjdolilp ľ'T{mhtn*s tuĘidoľlhp

,fu
úo



rn[l

.fi
EoE
ä
.d!

ät
E
ä

NłľtbÍľJĺt łuš1ilanibp }Emtt{!ů $hjíodep

Iluf r;s|it. sđni lllgliýd{
äÚ ritrü. 2Í1.I.lll&!Ít5'. trl9 tl :4t5

l{ďÍl|đg ĺĄĺłŕI lr . T|tędslo|il
. tŕtrs!đdtlrfu8ł00!łtĺlż!2}l2ül4.

2üt3.its.2|

zDE*'!al ÝtÍl-'.r&'.
Doltoľůlrt' se15j0rä/ehalrnrllxicrfu

|rjrgp€ lut&ertl éĺkra{ri iĺBĺ {$Bc6rřl9ĺł|l9|'.o:.Í3 .

tiiŠlđ h|tlr.úr.t t
tcasln..dinćtrl
t.ĺÜrrü.. ŕhh.|/ńq!
dtv 1

r:ií= r
c!| | Ilog EluFLql ü.HEB. tÜDt l't!! {3

l. tulll|ĺ.ol tsłľrc| rÍl
hírĺĺr6 ürŁittirt. lskrri{ri..iíEr illil3/l/:Ü0|lĺĺJ0.gr
jlĺsiĺr dis*lrl
icgilr&l tĺlrjJm
đđul rłtĚi! ĺół:crľlpar É$'EütúrEE
cjĺI loBi! Ěnil!,ltlE D.sE qtg ElF€?.

ď

}iľGnhtďrs tubjÚorĺtP

ärt||.tr|ŕ- t'!5"ł?'Ía./l!!./!..ql .L.'.
EŁogršíł .

łuľrł utĺÉoąit,,77!D9Íarz8oł,9?lt6 .E6
ir&ůr łĺĺjdĺ hiatłíÉtrlsi.

:l' ś. 
't. Í (l} l.b..Eóĺ!rbn |íq.łtĚ aftbrt8lil.:.. rr+|l|í .

ł1'ł!i ľlrft|rB r t€9t59ä/l0ll/9c0t.u.ä. näů trdulry

.tGÄ. !ľrn eto €t-ćD.

z077. oátcius l4.

Nęmlđďeš í'|ąiloürbs

Br'ĺ: rís

ľ.]
IL..

T.'
ĺĽ:

I

l.

tÍttirĺrrđ &rľ&ąrtr

lliér$ďtlÉ lt C|
ę}r1łrr tŕtfi..
ioluqttr

aćłl lE!t.l{EE. ôlt
rlr . rmł utł'ĺ:..:-

rťt.jjłg6!đ lrľJax*,
gl'!ł.rtft.lt1 1ogi" ll9?..Et. eÍautr

'|/t|ol. 
( ü'tĚ' t

llĺalefl*.
t€lleultr I
*.TÍ#}#

Ncn}đkeĺfuhi|oĺiep l{efihftetss tt'Ęiiloĺĺ}p

ďr

ŕr



zo17. üátciEs 74.

Nenüü#e nbi]onĺep

aLE
.á
E'ł'dTqűl'sdqńr-oułiľdl.
äl raí'lE'á.E.t.ÚďTĺlxs9. !5I9ľ! :4|5

E

H

E

Nclnürdĺs tubjilo'libP

}lEüEer* íüjdoľ{hg

lĺGü'ľ|đs fur4|fu r Lł . TđbÜiń.
l'tgtođd& ĺfu Br0ÜD{BaażĐŕáül.l

2ÚĹí..g',27

NtmE*}oQląFodeł

tiĺffihfutss tuĘiíoütłp

.t'
E
ts
i5
ž,
*JIE
a
#

rĘ.ltjrygl6.brľ&ertr .ĺ:lređli'dtt !sr€9.trł'oorn{j' 
Ť+rđ hrrlrinrt.

'irłr-üoEjog l0Ü ü00 F!.rg= lrĺrgrl*t6 9t ĺr jtrol/|rri lľ1jłi5.
tłt. 'lĺiĘltlÉl r ll!lĺ!Llt'{9? -. rlrtti Lrirgy.łr ..ográcŁĺ.
tłtdlôlt lĘŕl.
l.!w.Eltł

DlÝ|'ł.!BÉ. üfioE{ĺrrt!ĺ!

ltütlBť ÝlIl-tEE.
!clterůlrĚ 333,Ĺ5l8lĐ'lz}łlrnjríaráo

Én t lürl 9EBP8at ľ-tlÍ|. sB|E lÁÉtlö Ecr 19

Es . |f{rĺíoilt rs.kéilłelgtrtárur.
!äEĺEÚtlrüł.

#kltrylo trt&Eät. érBĚÚéll !tł{ f'?,itt!'ŕt'Ioĺí/ĺ{.c?.l€ ::. Ę
BlicręrsĹtili ůr irrhrrirĹ łś|rlu.r r jrt'g.Ituioĺ *',Jľff.*iľ:-*
fr .t - . |ĺt jĺalttr r tlB lllłŕlllN?.rĺ. .r.řtt ü. j.!1tír.rrl5c|ffi}.

. rttrrj|r Etl.{- -;*.Ę",
.jcaw.ultr Í:7 l..řĺiĺl *.E'B. čüEtűńtÍřáÄE lEi.''.

.lĺ t llłlt rtEĺľtĺr t.rrn. sst t.inló Ett !e .ffi

L

í--.
Í
It.

"tEé
š
EI

g
Ea

B.
Ir!
E

ľ
uĺt
3t
ü,

.t
t
E.ď
E
.!ä

'ää
E

.ü

É.E

E
l'ĺá'sl

'[ňE

#

irĺľlĺc ľĺarilľĺ. tĘřt ođ|

NanldlnbĺtĄjđoniüp

38
/

ę
la
ul /)



tł

n
Ł-j .

.i

t-
t.:

ll
[,!

I
F
l._i

ĺ-
I

ĺ_-]

L'i

íT

li
{-i,.i

l-i
I
Ł..-

I

I

t_.

.f "*
J..- i..t.:
l:.

F
t--

ĺ:'
l:
L._:

ĺ
t

zo17 - máĺci.ul 14.

ÉnľÉrľĺnľÚsÍľvĺNY

Á szakvéteĺrénybenĺészletesenkifejten szeĺĺpontok alapján a męjelöltĘatlan
2017. mĺíĺcius 8. napi piací fo4almi éľtéke

A MG É,pttÉ.szKFT.
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l.

Budapest

2077.03.08

cím: H-ll25 .Büdrpclą srffi Glbđ ifu '|2/A
cłgiqać*sráo: 01{t9.71n ú, ą6 ęźm 13ĺJlw9-.u3

tct.l +36 (!o) 248 ó2l0' frr: +3ó (l) 200 3{50

tębrtđ l*rlaüraE +ůĺE.úż.Ęt-, 

'łseEáĘo}ógiĄ 
Ęllä*ą b@ü&í1

ćP'tÄtgi'dÚ4E E.t'e!ł|ać'.

/4r,é/t,4Lla

Az éĺtékelt|akás cÍme: 1083 BudaDesqTömő utca2S. Fsz.5.

Flelwaizi szágu ,6n5/alAĺ3
rnpatlaÍ} nvilváĺlľaľtási mesíeveżés: tákás

Nettó alapteľület - trrlaidonilap alapiáa nE2
Nettó alaptedilet. felmér& alapiáa pontose$ neĺn ism€ťt' nem jutottuĺ:k be

ľulađonos: Buđapest YIIL ker. tĺkorĺrányzat

Éĺt&elt tulaidođ lráĺryad: Ĺ/1

Az &tekelés cétia:

A bďekmó ( cofiin Rt ) és YIII. ket.

öĺ:kotmányzat közötti csere ĺĘyl*ek
ďők&átáe

Az értękďés módszeľđ: oiaci összebasonlítás

Flelvsáni szemle időpontia lafutlakás

Kotlátozások lás& mnkamodszet VIL pont

A szakvéleménv érvfovessępe: 90 nap

Éttékelés
fut"ľaenaô iĺrsattan nettó alapteĺtilete: 30 |ł
NÁV adatszolgálatásból g.áffiuzć, átiagos

i4gadanta vonatkozó összehasonlító ađat

bilasos éľtéke:

289 000 Ftĺmz

Kotĺelĺciĺók:
1. Eotĺlet állaootából adódó korrekció: -3,3 Vo

2. I-ekága voutkoző összesített koľĺekđó: .Ń'a%
Kottekciókôsszesen: -733o/o

Koffisált failaoos érték; 250563r'lttrrz

tłízscľált ínpľłtlan fotsalnii éttéke: 7 516 890 Ft

(mýazáh'őssrąét

Eai(Đzét 6''ĺt'{ĺš'cri'źłE! 0'0{99
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20|?. nźtcius t4.

.Íń. H.1t25 Bĺdapat' Sarru Głbot ít 12|L
ďBiĘ',{|É'jď o'49 ą1ľiiq,44.e, 1g1ry-a43

(30) 2łE 62'0' í+: +!ó (r) 200 3,í50

ż|..Ítóĺ eh.Íđeb +ř'äĚr9A.
+ećgE.ü!oląĄ +eá2ś' b.Í!Lź!t,

tútÁ8żd!á& !áóterdEéąBudapest

2017.03.08

,{.

\T

Au éťüékeltlakís ďme: 1083 BudapesĹ Tömő utca 2E. Fez. 6.

He|vnizĺaz'ánl t627s/0/Al6
tnsattaf,- fivilvántaÍtási me*nrveeés: Ia|ł4s

Nettó alapaiilet. tulaidooi lap a|epiälľ, 93m2

Nettó alaotedilet - frlm&és a|aoláĺĺ pontosaÍr ÍĽm ismert' nełn iutothrnk be

ľuladonos: Buđapest VItr, ket. onlrornáĺyzet

futekđt tulaidođ báoľłd: t/!

Az éľtékelés célja:

A bďełtető ( coľvinRt. ) és VItr. keľ.

5nkoĺnányzat köz<'ttí csete Ęyletek
:lőkészítése

Az érte&elés módszetđ: riaci összebasoolítás

Hďvszíđ szęmle időoonti a; efut|ąkÁs

Korlátozások lásd: muĺikamódszer VIL pont

A szakvéleĺľrérrv éĺ:véayessege. 0 rlap

ÉttEaercs
Ertékelendő insat|áo nettó elaptedilete: 93 mz
NÁV adatszolgál tatásb őL szátmaz.ő átlagos

Ęarlaĺn' voĺa*oző összehasoĺlító adat
bilacos éľtéke

289000 Ft/m2

Koĺtekciók
1. Epület ällzpotÁbő| adóđó koĺrekció: -3.3 %

2. Lakásĺa vonatkozó összďtett komekđó: -75.0o/o

Koĺĺekciĺók ösozegen: -183%
Korľipált äilasos éfték: 2367!3P,tI'-.z
tłizspłált íneadan fofeahĺ éfÉke: 2195E 509 Ft

Á szakvélemeoyôen részleteseĺr |.ifejtett szemPontok alapján e m€gietôlt ingat|aĺl

(meJy azáta ôsszęét

t!äói !ćví*Eą ÁyŇárÉŕcÍíi 
'dđ 

orfl99
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ÉnľÉr:ľłľĺÚsÍrvÁnľľ

Á szakväeĺľrénybeo tészleteseo kifeitett szeĺĺpontok alapián a megidölt iryaľlaĺ
2017.aántzs 8. napi piađ forgďmi étéke

MG ÉpÍľÉszKrr.
cío; ŕĺ.t125 Eodrpog 5m Głbor 6t 42lÁ

oĘc6uatÉ'G Ot{9.ntlÚ, adful |fr19WL43

(3ý, ż18 6210, far: +36 (r) 200 3ł50

rza!&tóĺ gt.crtlttcb ÉpüläEj@.s

+ŕćsÉą b@hí'íą
Budapest
2077.03.08

q,4pÄA,s,đą6dżB''
ęEIBEE€đ14

D'ikfuEť.đ EáĚ 0t01s9

łz éĺtékďt|ą|.ás ďme: 1083 Brrdapest, Tömő urc a ?S.Fsz, 7.

Helvľaiź száĺn: 36215ĺ0/A/7

ľnsadan- rrvilvánatáď meqĺlgvezés; ĺakĺs

Ňettó ďaoterĺiĺet - tulaiđoni lap alploiáłľ f8m2
}Üettó alaotedilet - felméťés a|aoiás pontosen Írem ismeľE ĺľm irrtottunk be

ľuladonos: Budapest VIIL ker. Önkomránĺ"zat

É;ľtetat tulaidođ báĺrľad: 1/1

Az'értékelés céliľ
A befe&tetó ( Coĺvĺn Rt ) e vIIt ket.

inkorm:ányzat közötti cseľe iigľt"t"k
clők&zítése

Az éľtekđésmódszetđ: oiaci összebsonlítás

Ĺĺďvsáoi szemle időpontia: lęÁtt|łkás
Korl'ítozásoh ásd: munlramódszet VIL pont

A sza}ľélemeĺv éwéwessése: 90 nap

Éĺtékelés
Értĺraenao igpatlran nettó alaptedilete 28 mz

ŇÁV adatszolgálatásból szÁnnaző átlagos

.4gatlaĺua vonatkozó összebasonlító adat

äilasos &t&e:
289 000 Ft/mz

Konekđób
1. Eoii|.et ál|aootából adódó koľekđó; -3,3 o/o

2. Í .akźstz vontkoző összesített korľekđó: -103 %

Kottekciók6sszesen: -133%
Korríeált ái|agos éfték . 2fi 563 Ftlď
Vizsoált ínsadan foĺeálmí éťtéke: 7 0757648t

(mý náÉaösszegét

A1- / |

í4%|:
i
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ÉrtékeEs

Budapest

2077.03.08

Á. szakvétemenyben tészletesen kifejtett szeĺľrpontok alapián a męjđölt ingađan

ÉnľÉr:ľewÚsÍrvÁľĺľ

2o7?. mátciug 1+,

cío: H.ĺ125 EÚđ'Pét. Sffi Grbor &ĺ 12ĺIĺ

oĘi6ýzĺł.ĺĺo: oĺa}?|T!ťľ'd&eĺ |ýtffi.LąA

tcI.: +36 (30) 248 621g. ťE: +3ó (|) f00 1450

g&tcĺabcb

ł&&:cą bcrúĺĺ+

#ÉłBtcdÜĺÜ'.gElfutdđĄ

!.tiśá|tđ( !ńńaotrát' rrĺłx 010ĺ99

Az értekehlakás címe: 1083 Buđepest'Tömő utca28.Fsz. Íl.
tlelvraizi szám: 36215/o/Al12

Í4ľedeil- nyihnáateftási rrregĺrevezés: Ia|rás

Nettó alapteđilet - ailaidoni |ap alniám, nmlz
Nettó aĺapteŕüĺet - felnéľ& atapiáa pontosan lEJn isnęľt' n€ĺIi iiüottunk be

ľuladoĺros: Buđapest VIIL ket. Önkormáĺĺyzat

Éĺterat tul"iđođ báĺvađ: 1/1

Azfuéeđćs celja:

Ábe&ktet6 (cotvinRt) ésVIIĹ ket.

őŃoĺmĘľnyzz;tköfötti csete Ęilet*
elők&árese

Az éľtékelés módszeeei: piaci összehasonlítás

FlelyszÍ'ni saĺnle.időpontia: LeiÁn'|akás

Kodátozások: lásd: mun]raĺnódszer YIL pont

A szalméleĺnénv éľvénvessése: 90 nap

É,r*u"naa insatlan nettó alłpteĺrflęte: 20o2

N'rtv ađetszolgáltatásb ő| szännzo'ő átlagos

Ęatlanra vo nztkozś összehasonlító adat

ńilaoos értéke:

289 000 Ft/mz

Koľĺekciók
1. Épiilet áIlapotából ađóđó korľekđó: -3;3yo

f . I.akásn' voĺl&oző összesített konekđó: -n.0%
Konekciók összes€ú: -133%

Korrisált äilasos éfték: 25A5$Ft/nz
Vizsoátt inpatlan fotpalĺni értéke 5 011 260 Ft

(mýazáthtl

5Ł-. 4
J-J
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C. ) I3ľes telek ingattanok éľtékelése

C.Ĺ) Éttékeleĺrđő iĺlgattaĺrok övezeti besotoĺása

2o77 nárciuĺ 14'

Budapest Fővátos vru. keÍiilet Józsefüátos Önkomrányzaa Képvisel&tesajletének
66/2007. (JilI. 12) Józsefrárcs Ketiilet Építési SzabőlyzatÁrőIorlďa szóló tendelete
szetint aťlzsgílarldó iľrgatlanok kiilönböző építési övezetekben fekszenelc Az a|źbbiábĺa"
illewe táblánatbemuatia eŽ eryes ingatlanok övezeti besotolását.

I

I

t.
L_,

t

Wsgílt ingatlanok övezeti besotolása

t 122J 36260 ľfimő u 18. łłt.í..; $,t Józsefváĺos központ

2 7?5 36n7 Szigony u 31. ii.ľ..Ítr.-iżj} Józsefuítos közpoĺrt

3 725 36216 Szigonyu 33- :'-ľ.t.ivĺii;zĺ: Jóanefvíros közpoĺlt
10 136 36197 Szigony rr 30. :LliYEĺľ1 Szigoĺyĺeg;led

t7 136 36196 Szigony u 28. i::L".1..E8:?; Szigonyĺegyď

72 136 36195 Szigony u 26. Szigonyneryed



2o17. aátcíu5 |4.

c.2.) NÄv aÄa*zo|gáůtatás . összďrasonlító telek.ingatlanok övezetí besorolása

4.r

.1 na. 3fi93 Budapest

bĺ.lT'ffiłrzíÝ*

4.e.

2 72?B 3łi256 I.eołuđo DaVĺnđrr.40. Iózsefĺáĺos k&ryont

3 f+5 35179 Ićnĺľltu.39. Csaĺnokaełľed

4 20 34800 TolĺaiIaios u l. GaĺnokneĺIvcd
J n0 3{801 Tolĺai l.aios u. 3. .Csaĺnok ne.ĺIved

6 ?52 35308 Daĺkó u. 19. Ivíasđoha n€ĺIyed

7 255 35!i69 ĺ.łlŕtz.au-70. lvíagđdĺaĺry€d
I 260 354ó8 lvÍasdoha u 35.

i!':Y:{r' Magdoůla negJred

9 2# 35355 Mapdolnau 38. IvÍag.lq|na oe.gTed

10 411 38ŕ,62 ResulyÁítálu 31 Tĺsztviselőtďep

Az, 1. sz. telek adat pontos címe nem ismert ahe\yaizí szám a|apiźtĺ beazonosítása.neÍn

volt lehetséges, ezéÍť, az ovezetĺ bésorolása sem volt meghatáfozłntő.

/
ą/
Cc

N,{V adatszolgáltatís - összebasonlító ingtlanok elbďyezkedése
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C3.) Építési ďőíľások

Az öv ezeti besotolások épíresi előitásaĺt az a|źtbbiakban ismeľteteĺľ
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2o77. mítciu5 |4.
Đ továbáscebadonáltó keĺti tetö' osaesm bgfetjetb 20 ď.-es vÍpíđes fetĺüene!'

g) ecdisarba'ltElcsö.

b) teĺsfucsĄ
ĺJ zászlóffi'ő'w|ag

'} 
nĺąđamnbrłaon

btytaüsó€Ĺ

Ll.vIIrjđń zfutsoüń b€Épftáĺą nagmňrcsĺas |aEótBľfitet €pfiĹd ôľrzełęine& ľÉęk|ps
'đöůľásđ

22.S

:{l) ázLr.ll|trje!Úęfresi oĺroenkteÍE|Et€ú
a) Az ćgn|€Ets filđszinti tĘtítési n&tć&E: tćÍEĺlget intłíalfoyi" ecĺeslađelmi'froeńó fftesfte€. i|tĚtg.Ę €uek ve15ns e|ĺatmłzáłś csetrn - u L1{tt5

&ivÉĺĚl$rcl - elffiti a 10ľ,ínoú"
.b) A.ebö łĺrt*tgepmn üfttéb' a niĺrcg*lo firyĐ" rĺotagps rdrađeedtse

csđfu* tiĺŃteĹérrcí - ĺeĺE halađđji rnę z ctöíĺt befttrÉsi.ne#et.
.Az ćpđÉsi 6lrcuď Eü&t€o l&csínidö 

'Ü 
tabffiaĺelsBcĺęlgtslmi ĺtĺdľ!renéii

egłfu ęt u ą'ükŕ púncegb. Üe4 @ffijéĘ Tal4Ěđ qsö @cÉaúľi6ató
eĹ a bĺuttó Ęrslt${n! céllü śźÍđeÍđct hgfqiđĚ 6.ü'0 ďrúfŁ
Az 6ĺEzđťŁte[ ĺÉręsĺńetö: lalĺófrinkciót ĺpm aĺulłąó t.öziđffili És.""ůĺ{sjđlegü 

ĺnttimĺoyet @tffi be#tésĺ ilÉÍE|Ě z'l. śzáľn1 ffi|áĺłŕEn
fiÉ'EÍoaott nfrtflđi'l €Iúfui t.ďśü filłlsiłnń. bcéÉtĚs.đefuđ r lOo?r."ot'
musdnt ffilötti bptí'es etéú€fi a $ 7o.oĹ az L1.1ľIII.5 jetü ęűnsi örcz€t
kiĺéHé'nĹ

.f'E firyfobÚ 6aEmán1zati fđađero&at đláÚó lnľĺzim:* cstsfo &,- 
é@fuĺoegasság r. száoú Íábläzđ susitrtĺ te8liseb e0fl'e tegaláub 6.m 4äeí
[ü|t tosř tegnn' đe a csatlakqpfoo& pĺĺÜeatryfiatto{sáqm be ÍFll t@

. &, oq'iaryúnyzati ttn'mácą mak hifoyábe az önkomfupti trđĘ+
vě&uÉĺpl.

{Đ 
?{ áz.é!đ!éđ ofuu* t.'ĺrmą a teĺ&dqle és az łľmĺnyeac rtmtozó jdleinzöbt az 1.

:.saá'!trł |áb!áä ft&asunálásátat klĺ ttetíúouni.
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2o77. náÍciu5 14.

Á vizsgált ingatJanokľa vonatkofó övezeti előínások fupja" a beépítési paÍamétereik a
következők

L1.vtII-6 éoítési övezet

beépítési mód:

az építési tďek
Iegkisebb kia|alrítható

teľület
szélesség

leguag5robb megengedett

beépítéď mértéke:

záttaríbeépítes

szintreĺületimľiatojaľ, 4,50az/ď(satokteleknéL 5,00n.f/m)
tetepszint alatti beépítési m&Éke 85% (nśIygltáas esetéfl: 100yo)

lękisebb kötelező

zöldfeltiĺeti m&télre:

az épiilet
legkisebb kötďező ssága:

$% @érygatőĺzs esetén: 07o)

legnagyobb építmenymagassaga:

LI.YIII.? éoítési łĺvezet

beépítési mód:

az épitésitelek
lękisebb kiala|ríůątó

tertiler
szélesség:

megengedett

beépítéď méľteke:

lękisebb kötelező

zöldfelületí m&tékc

az épíi[et
legkisebb kötelező építményrnagassá8a:

legnagyobb megengedett épíĺnénymagassá8a:

soo m]

65 % (saĺokteleknél 807o)

1óm
25m

zátĺs'otíbeépítés

500 m2

ó5 % (saĺokteleknél 807o)

15 o/o (fréIygątáfs esetén: 07o)

szintrcttiIeti mutatóia: 4,50 mz/gý (saĺotteteknéL 5,00 mz/m)
teĺepszint alzabeépítéď méľtéke 85 % (méLygaÍázs esetén: 100o/o)

1óm
25m

/a7ĺu
rąhJ
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ń. NAv adarr;zolgiltrtás sz€Íĺnti <isszehasonlító lngatlanokt voÍratkofó övezeti ď6íľások
ďo;pjä" a beépíÉď patamérereik a következők

L1.v[I.1 éoítési övezet

t'áttsotű beépítés

lęuag5robb megengedett

beéPítéďméttéke: 65 % (satokteleknél7S7o)
. szintteľÍileti mlltatóia: 4p0 mz/tú(saĺokteleknéL 4,5a m2/ď1

teŕepszint alzľtti beépítési méľtéke 85o/o (métygaÍáfs esetéÍľ 7Wo)

beépítési móđ:

az építéď telek
legkísebb kia|aHtbątó

teľület
szélessę:

legtisebb kótelező

zóldfelületi méľtéke:

az épĺilet
lękisebb kötetez6 építnényĺmagassága:

lęnagyobb megengedett építmenymagasságľ

L1.VIII.2 építésí övezet

. beépítéď mód:

az építési telek
legkisebb tĺĺalĺtlato

teľület
szrlesség

lęnąg5robb

beépítési métteke:

lękisebb kotelezó

zöldfďůleti métÉke:

az épťl|et

legkisebb kötďező épíľmrénymagaľ;ságu

500 m2
18m

É% @taygdĺ:áa;s eseténi 07o)

záttsotő beépítés

500m2
18m

60 % (sarokteleknét 757o)

75% @aygĐtáas esetén: ľ/o)

16m
?3m

16m
23m

ĺ.

L

Í.

i...
t'

szintteĺtitetimutstóia: 3,50mŁfmz(satokteleknéľ 4'00tú/a)
terepszint alati beépítési méttéke 85o/o (mÉtygatőľ;s csct&ľ Ĺ0ff/o)

ó0

lęnagyobb męeagedett építménymagasságľ

.ěr4ĺý)
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Ll.vtII.3 építésí ővuet

beépítésí mód:

az építésí telek
lękisebb |aa|ąHthnto

tediler
szélesség

lęnagyobb męgengedett

beęítési méftélre:

legkisebb kötelező

zöldfeliileti mértéke:

az épiilet
legkisebb kötelező építnénymagassága:

záttľ'otűbeépítés

500 m2
18m

60 % (saĺokteleknél 757o)

15 % (métygaťazs esetén: 07o)

74m
19,5 m

záłsorűbeépítés

500 mz
18m

50 % (saĺoktďeknél 757o)

70 o/o

20o/o

72,5m

1Ł5 m

szia.tter{ilai mutatóia: 3,50 Ň/a2 (satokteleknéL 4p0 rŕ/frf)
teľęszint alatti beépítési méľtéke 85% (mélyg,táfs esetén: ilťffł'o)

legnag5robb megengedett építménymagassága:

Ll-vnI-S éoítési övezet

beépítési mó&
az épí1ési telek

Iegkisebb l.ĺalaHtható

terĺilet
szélesség

Iegnag;robb megpngedett

beépítési mértéke:

terepsziĺt alatti beépítési m&teke
lękisebb kötelező

z<ĺIdfeltileti m&téke:

az épű|et

lękisebb kötelező épitlénymagassĘa:
lęgnagyobb męgengedett assága

szintteĺtileti frL|tatőjai 3,50mz/gp(saĺokteleknéL 4pa m2/m)

/
a7.,u
6S

,tt-
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LI-YIII{ épĺtési övezet

beépítési mód:

az építési tele|ś

Iegkisebb |.ia|aHtható

tedilet
szélessĘ;

tęlisebb kötďező

zöldfeliileti mértéke:

.az epruet
tęgkisebb kötelezó épíffiénymagassága:

záttsotróbeęítés

500 m2

15 % (ÍÍ'élygańas esetén: 07o)

16m
25m

męgeogedett

beépítésiméľtéke: ó5 % (satokteleknél8O7o)

sziĺrtteľületi mutatóia: 4,50 mzftŕ (saĺoktelet<néL 5,00 mz/m)
terepszint alatti beépítési m&Éke 85 o/o (méJygÄÍáz;s esetéa 100w

lęnagyobb megeogedett építmenymagassĘa:

6f
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C.4.) Éttétĺképzés

Az énéldłépzésnél kiil<infrle ľnódszetek sr$ipt iáfbafuok el. Ebben a konkét esetben az

a|ką|ag6 módszet tďeké:ték megtntárzása soľán a piađ alapú foľgatmi &tékďés . ez
ađja ugyanis a hasonló ingadanok koľábbi &tekesítéď apaszataui 

^l"piá* 
a,

b &tékeĺ Ahozamszám'itźson alapuló érté|ĺelést a benne teilő ĺendkívtil
nagy kockánatmiatt mďlőzteĺn

c.4.Ĺ) Éttélđ<épzés összehasonlító adatok módszerével .

A módszer alka]mazäsámáů'az érÉkelés időpontiában fďelhető hasontó iď"g6 ingaflanok
áľait ketl vetíteni az éttékeLés tĄyźt kfuezó iĺrgatlanhoz. Áz összehasonlító adatok
beszetezhetók ingatlanfoqalmi cĘď< aÄatháfÁsa|bő|" nyilvános á.týeťési adatokbó|
földhivatati illetve illetélłürivatali adatokbóI és az adott gĺľ,daság régő szaksaitőiában
megielen6 nyitvános ingatlanpiađ adatok Áz összehasonlítás mindenkor szubiektív' az

éfték€ló véleméayét tĺikrön. Áf összehasonlítást több szempont szetint lehet ďvĘezĺi és

ezek összesítése eĺedmenyezi az éľtékelés tÁrgyźttképező ingatlan alapfuáit Á megkapott
alapáĺatkď beszotozni az ingatlan alaptediüetével

Áz ilsszehason|ĺtĺísnál az atá.&lbi tényezőkre voltam figyelemmel:

. Af,in8attantendeltetésą
l Ą tđeptilés iď.g", af iÍ|gutlafl földmizi fekvése. teleptilésen belüli

ďhďyezkedésą
. infĺastuktuĺális ellátottsá& közĺnűvesítettsfu annak kiépírctsége, panméteľei,

el&hetősége, színvonala.
. Ingattanpiaci viszonyok fteľesleą lľJnźizt) helyżerc a lasgáit ingetlaÍt

köuetében és iellęenek rnegfelelően kereskedelmi gazfusag.firnkció miatt
ľelatíve távolabbi körzetekben is.

I Azingattanok használau,fenntaľtása sotán ielentkező költségbatékonysĘ.
l Ą vasgáltingatlánok beię$aett és valós mutatói.
l Ą lłssz ĺr'"V Építési Szabályzat) etőitásu ęgyéb, az ingadaĺ va|ós

hasznosításának lehetőségei

,ł. píaci éľték az a pĘtlzben kifeiezett ár' aľrelyéľt két szabad akantú fét a
tzlnzakciőíđő,pontiában:

. eladóí wfráJafl''vevői száĺdék.szerint Lérezik..

r ésszerű tendelkezési idő biztosított,
. stabĄ megfelďő nyilvánosság jelenléte adott,

' speciálís átlagostď eltéró ajáĺúatblźnya (spekulatív vérc| ď6szereteti véte| stb),
. a valós piaci áľaltu ketetđ között rca|jzátőđő ađásvétel.

ĺ-.
l.
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A piaci összehasonlító adatokon alaputó piací éĺték megáútapfttátsähoz az a|ábbi
éľtékeléď eliáľást követteml

Á N,tv Kelet-budapesti Ádóigazgató"á,p E]iáÍäsi és Illeték OsztźJyähoz
összehasonlító adatok itánti k&elmet nýitottam be.

Á beszeĺzett adatokat ĺendszereztpn'', Évá]asztotülm az összehasoĺIításĺa
a|k^lmas adatokaĺ

. Af összďrasonlításnál a failagos &te& megállapíúsa oly módon
történt, hotr a vÍzsgált ingadent minden hasonlító ingatlan azonos

ével (éľteknövď& és érÉkcsö,kkentő téĺľyezőivď) összeverettem.
r Ą szíĺnftźsokat tźlb|ázłtosfoĺn.ában mellékelem.

. l Męállapítottamakoĺrigáltfailaso, éttśkszímoĺ
r Ą vĘkövetkeztetés, éstśtmeghatźrczás koĺigált frilagos éÍtćkek 

^lapjá^
töľtént, maid a vĘső éttéket a keteldtés szabáiyĺszeľint határcztammeg.

. .. l Á iell€mżą hasonlításra kĺválasztott ingadanok sotából ki kellett ejteni a

szélsősegesen alacsony és szélsősęesen magas &tekď<et, mint neĺĺr je|bmző
adatrclkat

c.4,2.) A NÄv adatszo|gä|tatásból szfumaző összehasoalító adatok elemzése

ih SW ts8+3üdae€st td€b && 1++ aetó # 95€5ees0#t ++t469

L 36256
1082 Budapest,
Lconađo delľmđu.40'

td€k Ll-VnI{ ur 2016 65 4s 3ó0oo0 Ft 104000

3- 35179
l0B4Budapesą
|ázscfll.49.

tdek L|.vÍlÍ-z Ut 2016 844 156 210 000 Ft 180799

4. 34800
l(ts4Budapcst,
ľo|nđlaios u. t.

tdak Ll.vIII.ĺ Ur 2016 565 19692(r835Ft will

5- 34801
l0B4Budapest,
To|nđ fgios u. 3.

tď€ł I.í-vnl.1 llr mrc 573 1949t7 3788t v0170

6- 35308
1086 Budapest,
ľJmkó u. 19.

tdek Ll-vÍII-3 1/r 2016 TI2 17o90m0Ft 22138

+ 35569 '€86+üdáP€3th*zĺĺ+.{*
td€e Lí'łEłs +ŕ* e0{6 ts 39-370€00+t €&8s6

& 354t8
ffi6uüdapeĺę
t.{godgłĺłĺľ-aĺ

tdÉk Ií# ął+ W TT3 99{00{09+t 1łst+9

9- 35355
10BóBudapest
lvÍacdolnau.38.

tdęk Lĺ-vIII.2 1/1 2016 cI9 1016mmoFt 115 586

í* rc t€8Đłüdápest
Rśädřlđtdrł.{+

td€k IáśIĺłH łł+ esł6 49 354g0{00łt 5394
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.ô. Íeĺa' adatha|mazbő| az osszehason]ításta alkalmĺs 
^a^toŕ',ůłul^ł*śł,ł," ^łatu,szempontok 

"l"piáa 
töľtént

Ĺ adaü Az ingatlan poĺltos címe nem ismert, ovezeti besotolása nem volt
meghatárczhato. lu adatokaz értekelés során fig5relmen lđ\riit hag]rtam.

10. ada* 
^r 

-5łrral a Tisaľisel6telepen hetyezkedik eI' mďy a VIII kedilet kiilsőbb
teťtiĺetą a vizsgált ingattanok ennél központibb hďyeĺr ta|állntćlt erśľ. ęt az adatot az
éttékelés sotán figy"l** kffiil bag5rtam.

7. és 8. ađat: Ą2 $gg2ehesonlító adatok lakóövezetben heÍyezkeđik ď Áz
építési ďőfuások a lakóövezeten beltil is ďÉthetnek. Á 7. és 8. sz. összehasonľtó ingattan
L1-YIÍ[.5 övezetben felísdt ehoI az építési ď6ítások kisebb beépíthetóséget engednek
meg, mint azo|őag az övezetekbeĺ1 ahol az éĺtékďenđő ingatlaaok tąIálhatóalc L1.vĺ[-6
és L1-YI[-7 övczľlL Eľe való tekintette| az éttékelés során ezeket az aÄetot firy.l**
kívtilľug;rtam

Á ĺeĺldelkezé*e áIló 6 db összehasonlításta a|lra|mas adat köztil a2 db kięľóan ma83s és

1 db szélsőségesen alacsony failagos éftékú aÄa:.r,kat}ĺzátam-

Af összehasonlító adatok ďeĺnzésén alapuló éttékď6 módszeĺ ĺnin. hfuom
összehasonlítá51a ą|ka|mas adat rcndelkezćsĺe állása esetén végezhető ď biztonságosan.
Mivel ahÁtom iIL a hét adatszám,i.'plľ- Ą+|egő'nlk éľtéke nem téľ el jďentősen eg5ľnástd
ezfu, a könnyebb kezelhetőség &đekében a vŁsgált ingatlanok értekelését a 2. a 3. és a
9. sz. összehasonlító adat sęítsĘével végezteĺr eI Af adatok áiagos Ízj|agos éttéke
133.462Ft|tÝ.
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Áz <isszehasonlításta aĺkalmas adatok a következők
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c.43.) Áz ôsszehasonlító tďekíngatlan adatok korekcióia

Áz összehąso nlítő adatok ďemzése sotáĺazalábbi koĺekciókat a|ka|ĺnąztĺurr:

Ádásvétel ideie

Á NÁv adaszo|gidtztźlsa20|6. évből taru|maz adáwételi adawkat, tekíntettel ana,hogy a
2017. évte vonatkozóan még 1g1 4l|nak rcndđkezéste nem ingatlanforylľni aÄatrlk. }ĺz
&tekelést a ?-016. évi adatok alapián vęeztan ď.

Iĺrgatlanok elhďyezlĺedése

Á vizsgátt Ęattanok és a reođelkerÉseÍnÍe bocsátott NÁv össze,hasonlító adatok
mindęyike Budapest VItr. üerületben helyezkeđik et Á YIII. ketület egyes tészď
azoĺban ielent6s eltéĺést mutatnek. Á vizsgált ingattanok Budapest YIIl kertilet

Jőzsefvfuos központ és Szigoay nęgyeđ ketiiłet tészelrben helyeekednek ď Á NÁv
adatzolgőlatás szednti összehasonlító ingatlanok szintén a YIil. kerületben hđyezkednek
el' az atźbbikeľtileeészekbe.ĺ:lózseÍváaos közponą Csatnok negyed, Magdolna ne5red és

tiszwisel6telep.

Á Tiszwisďő telepen a|áůl.ratćl összehasonlító ingatJant |ĺi,z'ánarrĺ n émékeiés sotĄ
tekintettel aną hogy avlzęíltingatlanokeunďközponńb helyen helyeá<ednek e|,uén
ez az ingatlaĺn nerĺr alkalmas az összehaso rtítźstu

Áz értékelés soĺán az .elhelyezkedésból Ía|šAÄő kiiłönbséget konigátao' a száĺnítás sotán
0.5 %.os konekciós tśĺyezőt ąlkąlrnaz' a
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Telekméľet

Á vizsgált ingatlanok telelľrréľete kiilönböző, 
'hogy 

az összehasonlító ingatlanok
telekméľete is. Áz értékelés sofán a teleltméĺetb6t adóđó kiilônbsęet kottigálam, a
számítás soľán -6%-tőI+9o/o-ĘtĄeđóm&tékbeĺr 

^|1ś^|ĺĺl2ztrmkoľekđós 
tényeőt

Építési övezet / az ingar|anokbeépíthetősége

A vizsgátt ingattanok és az összehasonlító iagatlanok kiilönböző építési övezeteküen
helyezkeÁ.'ek e| erurek ľnęfelelően a beépíthetó'ég"k is đtéľő. Figyeleĺrbe vettem
továbbĄ bogr némďy ing:attan 

.satokďek, ahol af építéď előírások nagyobb
beépíthetősĘet engednek męg.

Áz éľtekelés sotán a beépítbet6ség mfutékéből fakadő kiilönbsĘeket korigátaĺn, a
számítÁs során 0.20 o/o.os koĺľekciós tśnyeľ,őt alkalnazum-

Á vizs8álandó íngatlanok mindegyike lakó<ivezetben helyefkedik ď az LĹ-IŕIJIó és Ll-
vĺII-7 övezetben:

I
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C5.) Foľgalmí éľték megáll'apíťása

L l 362íiafusz. |Tômőu.18.

Az ingat|aĺ áúta|áľnos bemutatás a, adatai

Á telek tapéz alatťL Á F<ĺldhivaal nylÍvátnattźtsa szetiĺt az mgntlzn kivett |Akőház, uđvľ'
ga"Äxá$éptileq de üres beépítetlen ingatlanként keľült &tékelé*e. Męgbífó táĄékozatása

szednt az ngailaĺon elboĺtásta keńilt az éptl*

A ruIajđoni |ap szednt az ingatJan tulaidonosa: Budapest V'III. Kerĺilet onkotm,ányzat
( tulajdoní hźnyad: 1 / 1).

2072. 07. 13-tő| az nĺ-vĺs Htlőzai I(ft. ĺészére 4 m2 tedileten vezetékiog kertilt

bejegyzésre
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Bp.V[I. Leľ.
I-eoĺađo da
Vinđu..ĺo.

Bp.VIII.keĺ
Józsefu.39.

Bp. VIIL keĺ
Ivfagdolĺau.38.

FIĺsz. ľ.:ľrĺzĺo 36256 35179 35355

Faj|agos ár

Ft/ú
=Š..:.: ':.

!:ii:ji \1 : :

S.i:ra-':. ''.1
ť:t::..'.'

104 000 7W799 115 586

Tďekteđilete (m) éĺ,.. ĺ7ĺ 465 8(A 879

I{ote|aiós
tényeń

telekm&et
60/o ď/o ť/o

E|hđyezkeđés Józsefváros
kłlapoĺtt

Csamok
nęyed

I\đágđolna
nęgred

Kotekđós
t&yuő

elbelľ€zlí€dés

ši*'.:.;....:..
;riť;r. ]
!:i:: -:.

ülý;.i..:.. . .

&i"ł.-*ł:'":'

ď/o 3% 5%

Epítési övezet $Iĺ.vrrr-ĺ L1-VIII-ó Ll-\rltr-2 LĹ.wÍ.z
Saroltelek ffii:..:ťł'....
Kotekđós

teĺryező
beeoíthetősép

o% s% 5o/o

Konekđó
összesen 6% 8% 1Ú/o

Ifurtigátt fzj|agos
éftek(Ftlme)

:ĺ..i.'.' . .'
;łi.....j:.'.:

lł'- j. i'' . 
. .

ři:......:....,.
itl:':.':: . ' ... ;

irł'':.:.l. .-..'.

710?A I95?ś3 tn M5

Á vizsgált ľĺłgunrrl telekenékenek megállapítása azösszehasonlító adatok tĺoľigátt fajlagos
étteke fupiá*
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2-3. | #2l6|tbĺsz. l Szigonv u. 31.33.

Az íngatlan általános beĺnutatás a, adatar|

Á telek frrpé,z alalđ' 
^f 

|ftcźLva|páthuzmros oldal a ĺividebb. Á Földhivaal nytľ.vámraúsa

sze*int a2 ingattan kiýett |ukőház, uđvat de üľes beépítetlen ingatlankent keľült
éĺtékelé*e. MegbĹn tźtjékozatźsa sfeÍint az ĺľlgĐt]^f,on elbontásta keĺült az éptiłcĺ Á
Kotmányhívaal hatÁtozaa szenĺt a 36216 és 36277 brsz.-ú ösgevonásával
keletkezetu

Á tutaidoni lap szeĺiat aa Ęaúaĺ- tulaidonosa: Budapest VIII. Kettilet Öĺkonĺányzat
( tulaidoni brányad' t / 1).

2072. 07. 73-tőL azutŇ HLáł|ózzil(ft. ľészéĺe 18 m2 * 38 m2 teĺÍileten vezetékiog kertilt

bejęgyzéste
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2017. máĺcius |4

Ě.;.v.rrr. n.*
S.zjgonyu. '

1.31.33.
ati.'. .a

Bp.VIIL ker.
I.eonaĺdo da
Yinđu,|0.

Bp.VIIL ker.

Józsďu.39.
Bp. VIII. ket.

lvÍagdolĺau.38.

Hĺsz. iť.!ił36tl6ĺt 36?56 35179 35355

Failagos áľ
(Ft/a1

Í-:t};:ś;.. :.
i+'i'-_-_'L i

ľ.ł:Ł:.-..
104 000 180 799 115 586

Tđektedilerc(m) #5 864 879

Korekcios
tényeő

tele|ĺmérct

ł\ä'':.: ..
i:.;r:..i
::ł.:.ł.:
i]ĺriÉ.... .-..:Ji'š.......
łŔś-ź.}-..::'..

6% ť/o ť/o

Elhďyezkeđés Józsefvátos
köąpont

Csamok
nryeđ

Ivíagdotĺa
a€ryđ

Kotnekđós '
tfuy*ő

elhełvezkedés

!_':ir.... r ..!.

ĺ.i:..]ll' .

t.Írj;.
;!: .! _ .'

ď/o 3% 5r/a

Építési övezet [í;YIII'7 Ll.YItr-6 L1-VItr-2 Lĺ-VÍII-a
Satoktelek
Koľekđós

téaye'ő
beéoíthet6séo

F.i:rj:|..
t5% 2ť/o 20%

Koĺrekđó
összeseĺr

i':'1.: 'lrii:r".
i.ii\-,1.4.' ..' .'

fi,.*:':,: '
2t% Bo/o 25%

Konigált failagos
AeUFt/mz)

i{lii.ł....'.'.
É:ij.:........
;a..-J'-:'. -
::;: j:Í'i.. ...

ŕi';:....''..
iíiiłj'.:...
1\)::\. .

1258/0 ?2,383 luĘ3

A vŁsgált ingatlan telekéĺtékének megállapítźsa az összehasonlító ađatok korrigált faj|agos

értéke ,l"piáľo
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It'z0|7. nátcius 74.

10. I 36195 hrsr. a.26.

Az iręat|atl álalános bemutatás a, adataí

Á telek taPézalak'Ą oldalainak aránya kb. tĄ azutsálval-párhvzamos oldal a ĺôviđebb. Á
FölđbivatŹi ĺyltvánwtźtsa szednt az illgarJaĺ kivett épül.q udvaĺ. A szakéľtő a helyszíni

szemle soľáĺl- męgállapítottą hogy a ielenlęgi ilLapot neĺrr feleI mę]' a tulaidoni lapon

feltüntetett megnwezésnek. }- ingatlanon iď."lęs a szomszéđos ingatlanoLlal

összevonva paĺkoló mfüóđilc Á tulajdoní lapľa nem keĺult be\rezeté$e az iagĺlmoĺ
koĺábban aĺb eptĺ.t ďboatásą ezt pótolni kelL Áz ingatlánt iites, bĘítetlen teleů&ent

éttékeltem.
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