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Budapest Józsefváµosi onko rmányzat
Képviselõ-testüIete számõr a

Tåsztelet Képviselõ-teståålet! 
.

I. Tényállás és döntés taµtalmának részletes åsmertetése

A Budapest Józsefuåárosi onkorm¼nyzat Képviselõ-testtilete |53/20|4. NIII.T7) számtl
határozat¼lban elfogadta a Coµvin Sétany Pµogµam lez¼rását célzó háµomoldïú megállapodást
(a továbbiakban Megállapodas), aµielyet a felek _ onkormåånyzat, Corvin Zrt., Fiévµ ZÍt. _
20|4. szeptember 15-én 'íÍtak aIá. A Megállapodåásban a felek rögzítették a progr¼m
befejezésének feltételeít, és megkååtötték az Csereszeåz(jdés l-et a Csereszerzõdés II.
Elõszerzõðést, valamint a Csereszerzõdés III. Elõszêruõdést. A konstµukció ffibb elemei az
ingatlancsere ügylïek, a felekközötti elszámoliås, és aktimrú-, kåiztêrÅiletprogam.

Az tires telkeket tarta|mazõ ingatlancsere elsõ iiteme (Csereszeruõdés l.).megvalósult, a
Kormåányhivata| jõváhagyás¼ltkåjvetõen aCserêszerzõdés I. 20|4. évbenteljesedésbe ment.

*R,KE.ZNTT

B1µ ÁPfi' lB 47-.tsê

Elõteµjesztõ: dr. Kocsis Máté polgaµmesteµ

A képviselõ-teståileti tilés idõpontj a:20|7 . április 13. . sz. napiµend

Táµry: Javaslat a Coµvin Sétány pÊekt keµetszerzõdés közös megeryezéssel ttiµténõ
lezár ásáµ õl l szåíló megállap odás módo s ításár a

A napiµendet åyÊzaå:t ülésen kell taµgyalni, a hatiírozat e|fogadäs¼úloz egyszeriå/minõsített
szav azattöbbsé g szåikséges.

ElórÉszÍro szBRvezETI EGYSÉG: Gå'mÁl,roDÁsl ÜcyoszµÁl,y

KÉszÍµeµµE: DR. G,³I,³wosEszµenÜcyoszTÁÅYvEmTi å,. Lsl .
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Yáµosgazdálkodási és Pénzüryi BizotÚság véleniény-ezi
Emberi Erõforµás Båzottság véleményezi 'i.i



A Megállapodåást és az E|õszerz;õdéseket fo16. június 09. napjåán a Felek közös L]

megegyezéssela Képviselàå-teståilet |40t2016 (VI.02.) saámú hwt¼trozataalapj¼nmódgsítottták.
A módosítåás éµtetmében a Csereszeåzõdés II. Ehõszerzõdés IVA, II/B és IVC csomagokra
keµÅilt megbontásra az al¼hbiak szêrint:

B efektetõ érdekeltségéb e tartozn ingatlanok

lngatlan címe Tömb HRSZ

Szigoµty u. 26' 136 36195

Szigony u. 28. 136 36196

onkormanyzat éµðekeltségéb e tartozó ingatlanok

Ingatlan címe Tömb HRSZ

Tömõ u, I8. .1f2 36260

Tömõ u. 28. fszt. I. 125 3621sl0lNr
Tömõ u' 28. fszt' 2. 125 36215/0åN2

Tömõ u. 28. fszt. 3. t25 36215/0åN3

Tömõ u. 28. fszt. 6. t25 36215101N6

Tömõ u. 28. fszt. 7. 125 36215å0lN7

Timõ u. 28' fszt. I2, r25 3621510/N12

Befektetó érdekeltségéb e tartozó ingatlan

lnsatlan címe Tömb HRSZ
Szigony u. 30. 136 36r97

onkoµmányzat érðekeltség ébe tartozõ ingatlanok

Ingatlan címe Tömb TTRSZ

Szigonyu. j1. 125 36f17

Szisorw u. 3i. 125 36fr6

B efek.tetõ érdekeltségéb e tartozõ ingatlan

Tngatlan cíåne Tömb HRSZ
Ápót³ty I. u, 6. t26 36201

onkoµmányzat érdekeltség ébe tartozó ingatlan

lneatlan címe Tömb HRSZ

Bókay J. u. 43. 125 36238

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

cseµeszeµzõdést 2016. decêmbêr 12-én megktitötték, és kezdeméåyezték a Korm.ányhivatal
eljar¼sát. A Kormanyhivatal hianypótlasi felhívrásában az értékbecslés aktualizáI|asìú írta ê|õ.

Az aktualizá|t éåtékbecslés az eLõt¡esztés mellékletét képezi. (elõterjesztés 1. számú

meltéktete)

Idõközben a Csere II/B feltételei is teljesedésbe mentek, így a végleges csereszeµzõdés

megkötése ezen esetben is esedékessé v¼it, ezért az éµtékbecslés aktualizrålása ezen

ingatlanokåa is kiteµj edt.

A Csere II/C csomag _ befektetõ kezdeméåyezésére _ a Képviselõ-testiilet 21212016 Qo.10)
sz¼rní hattrozata aIapj¼n kikeµült a Felek megallapoðásából.

II/B

ÍvC
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A fentiekre tekintettel a végleges csereszerzõdés megkötésére az aktln|izáIt éµtéken keµülhet
sor, amelyhez a Képviselõ.testtilet ðtintése sziikséges.

Az eredeti Csere IIIA és IW szerzõdésekben rögzítettingatlanok forga|mi értékét valamint az
M tlj éµtékeket összefoglalõan az elõterjesztés mellékletét képezõ táblazat taåta|mazza
(elõterjesztés 2. és 3. szómú melléHetei).

Az ingatlancsere szeµzõdések megkötéséhez a megåállapodråsban våíllït feltételeket az
Önkormányzat teljesítette. Az eµedeti Csere II/A esetében 28.477.781,-Ft, a Csere IµB
esetében 5.474.298,-Ft összegû éµtékkiiliinbozet megfnetését vállalta az onkorånányzat, az
aktuïizált éµtékbecslés alapján módosult forgïmi értékekåe tekintettel jelen esetben összesen
48:.29 | .660'-Ft összegíi éµtékkÅilönb ozet megflzetésére keråil sor.

Javasolt továbbá a Megállapodas 6. sz¼lmûmêllékletét képezõ kiiztÄµületi proglam módosítasa
is..A Befektetõvel töµtént egyeztetéselae tekintettel a felek a közterÅileti progµam határideje a
Corvin sétååny I. titem tekintetében}}I7. marcius 31. maåad, azza| a kitétellel, hogy a Bókay
János utca egy tészén a jåårdaszakasz megépítésétõl a Befektetõ eltekint, amelynek
megépítését kååzérdekíå felajánlás foµmájában vallaljamagakivitelezri (elõterjesztés 4. számú
melléklete).

A Corvin Sétany további ütemei tekintetében a hatáµidõ 20|7. december 3|. napj¼ramódosul,
azzal a feltétêllel' hogy 2017.június 30. napjåáig aközbeszerzési eljráµás keµetében kiválasztott
nyertes vállalkozóv a| a szerzodés megkötésµe kêrÅil.

µ. A beterjesztés indoka

A Befektetõ á|tal kezdeményezett MegáI|apoïás módosítlísååról valamint a végleges
Csereszeµzõdésµõl szóló dåintés meghozatala a Képviselõ-testület hatåáskörébe taµtozik.

ilI. A diintés célja' pénzügyi hatása

A döntés céIja a Megállapodás módosítasa, valamint a végleges Cserêszerzõðés IVA és IµB
e1fogadása.

A Befektetõi ingatlanok éµtéke 329.101.000,-Ft + 88.857.f70,-Ft áfa" åisszesen 4|7.958.270,-
Ft.

Az onkoµmanyzati ingatlanok értéke 302.776.000,-Ft + 66'890.610,-Ft ¼f± tisszesen
369.666.610,-Ft.

A két ingatlan csopoµt értéke kåizötti kiilönbåjzet 48.29l.660'-Ft, melynek fedezete a20I6. évi
szab ad marudv ¼ny terhére bizto sítható'

A369.666,6 e Ft önkoµnanyzatilngat|an éµtékesítésével a költségvetés módosítasa szfüséges.

A döntés péålangyi hat¼sa, hogy az akin|izá|t szakértõi vélemény alapj¼n módosultak a
Cseµeszerzõdésekben meghat¼rozoÍt cseµeértéket igy 14.339.581,-Ft.tal több az
értékkiilönbözet összege.

IV. Jogszabályi ktiµnyezet

A Képviselõ-teståilet döntése Magyarország helyi önkormåínyzata|ÍõI szóló 201|. évi
CL)ooilX. évi törvény 107. $-án alapul.

Fentieka|apjánkéremaza|ábbihatározati javaslatelfogadåását.
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A KépvisetG»eståilet.Êý dönt, hogy .

i. elf,ogadja a hat¼rozat I. sz¼µånû mellékletét képzõ ± ,,Corvin Sea¼ny projelï
.:'ti{reretszerzõdés lözös megeglezéssel torténõ lezdrósáról szóló mególlapoù¼s 3. számú

..3. :.|módosítdsa': elnevezésü a Corvin Zrt..vel és a Rév8 Zrt.-vel20t4. szeptember l5-én
kt'tött megállapodåás módosítasát 1µrña|mazó dolåumentumot és felkéµi a polgå³µmesteµt
annak ïáíµásáµd"

Felelõs: polgåáµmester
Hatåáµidõ : 201-7 . április 1 3 . , hatåáÍidõ az aláirásåa 20|7 . április 3 0 .

2. elfogadja a hat¼rozat 2. sz¼µrålû mellékletét képez(5 ,Jngatlan Csereszerzõdés II/A
valamint a hat¼roz.at 3. szamú mellékletét képzõ ,,Ingatlan Csereszerzõdés II/B,,
elnevezésû dokumentumokat és felkéÍi a polgármesteµt azok aåõÍrìsáåa-

Felelõs : polgåármesteµ
Hatåíridõ: 2017. április 13., hatåáµidõ azaåõñrásraz0l7. április 30.

3. a) a hatáµozat |. és 2. pontjában fogtaltak miatt az Ônkonµrányzat bevétel _ önként
våálla[t feladat . 11603 cím felhalmozási bevételek . ingatlanok értékesítése -
e|õkìnyzat¼Ñ 302.776,0 e Ft.tal, a mûködési bêvételek _ k,lsz¼mliámtt åáltalános

forgalmi adó - elõlr¼nyz.at¼ú 66.890,6 e Ft.tal megeme|i, ez-zsl egyidejûleg a kiadåás -
önként véilratt feladat - 11603 cím beåuháaások elõiñnyntát 369.666,6 e Ft-tal
megemeli.
b) felkéri a polgármestert, hogy a f0|7. évi költségvetésµõl szóló åendelet következõ
módosítasåánálalntározatbanfoglaltakatvegyefi gyelembe.

Felelõs : polgåårmesteµ
Határidõ: a) pont estében 20|7. ápµilis 13., b) pont esetében a költségvetési µendelet

kiivetkezõ módo sítåása

A döntés végµehajtåå sáú végzõ szewezeti erység; Gazdálkodási »Tryosztály.

Budapest, 2077.április /o.

Töµvényessé gi ellenõrzes :

Danada.R'imán Edina
ieg õ

nevében és megbízåsábóI

fu:t,l,, µ,±,
- 

dr. Mészåáµ Eµika
atjegyz(5 20]7 ÁPR å 0.
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Készåilt 4 példányban

Budapest' zafi . mfuðus 14.

Megbízó:
Då Kocsis Máté po|gáµmesteå
Budapest Fõvátos VIII. kettilet Józsefvátoï
1082 Budapest, Baåoss u.63-67.
Tel.: *3ó 1459 2700

MGÉpítesz lift.
IgazsäEpgå épitész szakéµtõ táwasa1

Dr. Máåkrrs Gábor

Igazsáê;aryi szakéttói véleånény

ÉnrÉmEcsLÉs AKµUÁLIzfiás
.Étintett kötetetetc
2å1-Íls z|z.KÖTET

Tôµgp¿

Budapest Fõváåos VIII. kertilêð ingattanok
piað fotgalÍní éåtéknek akn;ulizálása

MG Építész Kft.
|gazsägûgyi,épitész szekéxtõ.Gazdasági tá'tsasá.g
Nyilvántartási száLm: 010499
}J-7725 Budapest
Szaåvas Gábot ût 42.a
a (36-30) 248 6f1a
.F'ax: (36-1) 200 345O
e-mail mados.gaboå@agêitesahu

zo77. nÁtcius |4
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2o77. nárcius 14.
'

nI. Elõzmény' Hinduló adatok

åt Budapest Fõváros VIII. kediletJózseÍvátos tnkotmányzat k&ïmére kõ¡egyzõ e?õ»µ-

ÊazsõE;agý sz;arkéttõ kfuendeléséµe ifányutó nempetes eliáåásban 11a64 fiJ / 89 4 / 2014 / 6.

sz. végzéssel Då Para'TafrÁskö¡egyzõ a Tömõ rr. 18., a Tömõ u.28. egres albetétei a
Szigony u. 26.,28. és 30. szám alatti ingatåanok foryïmí értekének meghatÁtozásám
tendïtkÅ

Af ingattanok foryalmi éµtékének me4batÁtozäsäåt tastztnazõ. Êazsát$:gý szakéµtõi
véIeménp 20|4. m¡us 26. napi¼n ðkészítettem. (Szakvé{emeny 2/1. és2/2. sz. köteQ

Buðapest Fõváåos VIII. keðlet Jõzsefváxos Önkoåmányzat a 2077. 02. ?3.6n kelt
sz"µzõðé.ben megbízta a2 MG Épfitész Kft.t a kotábban késátett ingattanfofgatmi
éttékïésekakååoa]izáÄ¼sáµ,aL

rv. Szakéttõi feladat

Megbízó a szakénõivizsgátatt¼agát és annak hïyét a következók szeåint batÁtoztameg;

A¿ ̂
[ábbiakban 

mêiïölt ingatlanok 2014. máius 26. åapián készített éttékbecslésének
'ïåauIlzá³lásaz

1 tTB 362'60 Tömõu.18' tulaidoo' åites tele£ 2/2

2. 72:i 36217 Szigoåty u. 31.
oåkormáoyzati tulajdon' iiåes rcl¡
êyeïtve a SzÊoy u. 33. "'{- alani

tðelikel3621ó 11båsu,.

2/2

3. 7?5 36276 Szigon. yu.33.
oåkotn,ányzati rulajdoo' åires tel¡
êyesítve a Szigonyu. 3å. száaalam

tïe}Lel 3621611 hrsz.
2/2

4. 7Xi 36215/0/Al1 Tömõ rr.28. fsz. 1. oåkormáovzati tulaidonri ðbetét 2/2
5. 125 3621s/O/Al2 Tömõ rr. 28,fsz.2, onkotmánvzati fulaidoårú albetét 2lz
6. L?5 36Lrs/0/Ll3 T³imóu.28.Élz,3, tåkományzati trrlaidonú albetét 2/2

7. LXi 36f15/oå/,'/6 Tömõ u.28. fsz. 6. tulaiðonri albetéå zI2

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

I. L25 362ts/0/Al12 T³inõu28. fsz'72' ÖnlåotnáåYzati tulaidonú albetét 2/2

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

IL t36 36797 Szisoúyu ä). Ürcs tðek 2h

v. Helyszíni szemle

,¡. szakvéleméåy lcala}jltása elõtt ismételt hïyszínbeifuásn nem keriilt sof. Á sz;akéÍtõi

véteményemet a koåábban tAttott helyszíní szemle tåivasz;ta]rtai fupján, alakítotam ki'
feltételezve, hogy az ingatJaåok áJhpotábaå nem töftéüt af inryLt1aÍL foµgalmi én¶két
befoly.ásoló váltr:,zás.
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20|7. máåcius 14.

vI. Szakvélemény kiïakítása, forgatmi éfték aktua|izáÁäsa

A') Munkamódszer
Á szakéµ³:õi k&dések megválaszo7ása ¯ koåábbi hïyszíni szemlén kietakult
meggyõzõdésem' a rendelkezésente bocsátott dokumenrumok átttaålimányozása,
továbbá szakmai sztiksêszeµûség okán tötténik.

Á ielenlêi éµå;ék a|³ua|lzátás a|zpiátt a 2/1 kötet javított kiaðásában és a 2/2 kötetben
meghatältozott adatok képezik

B.) A beépített ingatlanok éttékelése

B.L) Apiað éµtékés a foµgalmi éftékdefiniáùäsa

A piaci éttélg Á piaci én¶k azt az átat i"le"tt aåå'ïy összegéµt egy vagyoåtÁryybaåvaLõ
erðekeltség méltányosaå1 magåniogi szeeõdés keåetében az éµ:cékelés iðópontiában
värbatóan eladható, feltételezve a következõket

. af elaðó hajlanðó az e]adásåe

. 
^z 

adáwételi tátgyïásoklebonyolításáùloz ésszetûen hosszú iðõ á1l

µeårdelkezéste, fig;relembe véve a vagyontátgå jellêét és piað hýzetét
. tárgíµaláts idõszakábaå az énéknemváltozik

. I avagyoåtátgy éµtékesítése,meghitdetése megfelelõ nyitvanossa8gal történik
l átlagostól eltétõ, speciáµs vevõi külon ¡án³atfig7ïeåårbevételéµe neån kedil sor.

.ReáIis piaci éµték az a p&vbï o'gy azzal egyåeåéµtékû eszközökben kifeiezett ¡
amelyeµt a tulaidon gndát cseµél a vásátolni kész vevõ és az eladni kész dzðõ közåitg
amennýben a. felek. kellõ infomációvï tendelkeznek a vanatkazõ tényeklåel
kapcsolatbaq és êsñkõiÅik seåµr cselets* kényszeå hat¼,sa a|¯&,, (Shannon P)

A foµgïmi éftélc Szabad, piað adáwétel keåetében ï&hetõ áåat iïenti elsõsoµban a
koñbban megtoftént konlµét adás.vétïek fupiá*
Á forgïmi értékben megjelenik atfugnépürlet ílhpoul,basznáthatósÊ± jövedðme a mÊ
váfl:artõ gazdasÊos élettztta]ma é, 9³ly hozzä hasonló rii épület felépítési költsÊe is. F-zt
az é:rtéket a keµeslet-Lín,álat az Êaiaåpia¡ a pälapioia viszonyot valamint a spekuláðós
célú, víllalkoz'ások is befoty'ásolj ak.
Af ingatlanfoµga|åní ertékadatok ðapjálå otyaå ingatlanok fotgalmi éttéke is
megbecsti³het¡ amelyek nem kertilnek elaðásta.

Az éµtékïés egy kcinkåét elemzés, mely tïies kör6 dokumentáðót ad avagyont¼tgyaktõ\
s melyben meghat¼ttozzák az értékelés céIját1tátgyátt,hat¼napjátt Áz &tekelés egy adott
idõpontra szól de fig5relembe veszi amrilt (pL avultslÊ) és a jõvõ (pL teaLaáùlntõ haszon)
eseményeit.
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B.2.) Ingatlaåréµtét<elés kortåítozó feltételek

Af etõzõ pontokban ismeµtetett iågatlanok éµtékelésének ðkészítéséhez a¿ alabbi
a|ape³velret és koÄá:.ozó fïtételeket kï fig5relembe vennÅ

. Jelen ingattanok éµte&ðése csak tïies egészében éµte|mezhetõ' abbóJ. eg5res

megíilapit¼.sokat vagy részleteket ki.'g"d"i és önmagukban felhaszná|ni nem
szabad.

Szakéttõnek nincs sem$iféle étdekeltsége ±2ingatJanokbaål a iövõben sem tefvefi
ilyen eåðekeltsê mêgszetzéséå

. 6 megbízásomnat megfïïõen a å£sgálat t¼tgátt jelenleg a åszta tulaidoåt
fotgïomképes tulaidonjoga képezi a koåábbi hïysdni szemle soµán
állapotban.

. . Á µendelkezésemre bocsátott adatokoa túImenõen Ätréb 
'.s 

temrészetü
ilzsgáiatokat nem folyta ttam" A¿ ingatlanok forgaloµnképességének ko»r¼ltozásäåõI
nincs trrdomásoåål, vagyis a piaci eµtek meghatátozäsáùloz elkészített, és a
továbbiakban kiinðulási alapként Íe|haszn¼tandõ mûszaki-fotgalmi értékbecslés
ÍIêm veszi fig5rïembe azon kot|¼tozásoka± hogy az ing³úzååron tehet, megszorítás,

szolgalmi jo1,,ty egyéb o}yan tehertétel van' amely a szõban foågó ingatlan
ertetå"e kihatn± illetve nem veszi fig5relembe az\hogy az iålgutlaÍnal'kapcsolatban
esetleg peåes ïiåáåás van folyamatban.

.. .Afingatlánokat i.l*l.g åendeltetését fig5relembe éttékelteån (tites teld ill. IákáÐ.

o ¡ rcndelkezésemµe bocsátott adatot dokumennrmot iïormáðók vïódisÊát és

teljessÊét a Megbizô sza,åratolb,,

. Le8iobb nrdásom szednt minden adaq amelyet szal.nréleményemben k³jzzétettn'
hïytálló, és pontos. Bfu ezeket megbízhatõ forásbólg5rûitöttem' nemvállalok sem

ga6LÍIû\ sêm felelõsséget o|yaå adat, vélemény vary becslés pontosságáéåg
amelyet mások adtak ¼t tés®eírte, s amelyet ïemzésem elkészítésében
ÍeJhaszå¼Ítalå

. Az ingatlanok méteteit akezhez kapott ðotumentumot valamint felmérés fupiá^
vettem szám,ításba-

o ¡ teÑezett'vagy|é*ezõ fejlesztéseket a meg!évõ Rendezési Terwd a B\rKSZ-szd
ornr-u és az egyébjogi elõírásoHral összhangban lwõnek tekintettem.

. Nem vêgeztem feltáÍõ i.llÄú tul^ituqvag aközrûszo|gfiaúsoHåal kapcsolatos

s£sgátatoka± de a szwtevételêzéssel ålegáÄl³pírhåito esetleges kedvezõden
kömyezeti hat.ásokat a piaå éµåék meghltátozáLsánál E5relembe vettem.
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Nem végezttrr- 
^fra 

von^tkoz;õ v£sgá{atokaq hogy vaion az iågatlanot oagy

azolånak a abjataÍ'Ía1m,az-e olyan veszétyes' vagy káåos anyagokat' mint az azbeszt,
vagy a2, egyes kõotajszämazékot illetve a mdioakív anyagok Á sza}vélemény
fïtételez! hogy ezek az anyagoka rcµtileten sohasem voltak iïen és feltéte|eziazt
is' hog1r serr koåábbi" sem iïenlegi szetlåy³u.õðés nincs jeleår a vizsgált helyszín
t"laiálbaå.

Á pioi étték a használatos definíció szeåint az a,.Iegvalrõszínûbb éåték' aÍnïyel egy

ingattan tendelkezik qy kompetitív és szabadpiacon' mikoå miåden feltétel adottl
tisztessêes adás-vételhez, ahol rnµrd az eladó és mind a ve.võ megfontoltån és

ilrdatosan csetekszik, fïtételezve aztbogy az átat nem befolyásolia a szokásostól
eltérõ akal.ål»,. Ez a meglwtÁtozás implicit tattor|mazza azthogy az adás-vétel egy

meghatáåozott napon tóÍtÄÍ'ik és a iogðmek álord¼så az dadõ tészéñl a vevõ
számán az a|ábbi fïÉtelek mïett ånegy végbe:
. 

(1) Ávevõ és az e|adõa szokásos indítékok³al rendelkezik,

(2) Míndkét fél megfelïó infom,íðólrkal és jõ tnÁcsokka| µenðelkezik és a
lêiobb érdekeinek megfelelõen cselekszit

(3) Mïeletõ idõ áll rendïkezé*e aszabadpiacon való megmétettetéste,

(4) Ä fizetés készpénzben, fia5yaÍ foåintban toµtén¡ vagy ezel
összehasonlítható fizetési módozattaL

(5) Áz át az lngarJanmêszokott kfutilmények melletti figyelembevételével kettil
kiataHtásµa, amelyet nem befolyásol speciális, vW kiilön kídolgozott fizetési

mód vag7 az e)ad¼sban éådekelt bámlilyen harrµladik fél ála|aýjtott eladási

koncessáó.

Az 
^|tåtl^ffL 

aêbatätozott mûszaki-fofgalmi éµåék a fentieLüerr vázolt feltétïeken

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

éo£.yo. Á varyonéåtékelés étvényessége 90 nap, mivel ez idõ eltelte után a

wdå5{g kömyezet és a piact viszonyok elõµe nem |áthatõ és nem

påogoosztizálhatõ váItozásn azt. lényegesen módoïthatj¡ illetve
érvényteleníthetik

Á vizsgált épÍi³etek egy tésze t¼tsas|lÄz, êgy tésze peðt osztatJaå közos tulaiðon
..t tubJdoå lapok ennek megfïðõen a tisasbázak esetében albetétenként

åenðelkezésåe állnalå, egyéb esetbeü pedÊ egyetlen tulajdoni lap vonatkozik a telies

ngatlarca,

Ár éftékelés sotán sztikséges kiinduló adat a |akások alaptedi³eti adat* Áz êyes
he|yrujn számok albetéteihez tatszõ alaptedileti adatot l Megbízõ á]t^
tendelkezéseÍIrÍe bocsátott trrtaidoni lapok d"pjá^ kell mêállapíanÅ Á tulaidoni
Iapokon szeteplõ ïaptertileti adawkat a latások felånétése soµán ïenõdztåik.
Ázokban az esetekben, ahot eltétés vok apaszta|hatõ a felméåési ada± vala³nlnt a

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

&tékelés zlapjátal.
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. 'Afosftatlán közös tulaidonban levõ Êatlanokban lwô lakások esetébeo csak a

fe]méÉsi adat ¼ittrendelkezéstintåe az rlaptedilet me$atáaozásä.ùroz.
.Jï"o 

szatµéleményben végzett 
.értékelés 

tehát azingattan foÊalmi éfték fajlagos

futeke szempontjábol alapos. Áz aláptedileti adatok ïtétése miatt a most
megátlapított forgalmi étték azoåbanït&het a valós fofgïmi éftektõt

B.3.) Ingattaåréttékïési módszeµek bemutatása

Az &tékïési módszetek két'Íõkatrýnámoszthatóak a piað ették alapír és a költségïvri
&tékeléseL Á piaci viszoåryokon alapuló módszerek két fõ csoportba, a fo1galmí.és a
hozadélð (lozanszámítÁsoå alaputó) éµtekïések közé sotolhatóak Á legelte{edtebb a
piað adatok összehasonlításán alapuló foqalmi értékbecïés, aHroµ z|k^Jfi^zh2q,lno|yaå
å"gatl"''t éfµéketünt mïynek van jïeånzõ piað fotgïma, mïyhez beszerêzhet6k más

hasonló ingatlanok ténylêps d^d^árluk adatai Á hozadéb éµtékïés mérhetõ

iövedetsånåµrï rcndelkez¡ bïektetÉsi célú ingatlan esetéår használatos, m18 a kötts*ehrû
értékeléste át.oil¼haµ-más lehenôségbl¼nyábankedilhet sor, gyalrtan dlsaJmazzok ellenõåzõ
&tékbecslésként Ezen módszerck tészletes bemutatása

B3.Å) Piacå összehasonlító adatok elemzésén alapuló éttékelés. (oMv = open
MaµketValue)

Bzeåa elemzésen alapuló érekelés kontaét és ismeµt aðawételi tigyletek &ajnak a vizsgált
.esetre való kíÊesztésével' összehasoåilít.ásával toåténik

Á' módszeµ fõ têésð:
Az aJaphdnvz Hvïlaszt¼su olyan halmaut kï vizsgláIni, ahol hasonló a »o|dåarizi

elhïyezkedés a vizsgált iågúlaÍúofképest, az abban szetêlõ iårg..atlanok típusa is azonos.

I{övìtelnény, hogy 5-10 adatot a|lea|rnazn³ålå Szelsó éµtékeket fi5relånen ltril kell
hag5rni.

' osszehasonlításta alkalmas ingatlanok bvïlasztÁsa, adaajnak ïEmzése: az összehasonlítás

aLzpjául szollg!Åõ isméµveket ïaposan meg kell ismeåni' és egyenként a t¼Égyr ingaianhoz
méñÅ Csak azonos értékfoånákat és iogokat lehet összevetni, illetve koårekciós
tényezõketke|la|ka|mazåi

Fajlagos a|±éttÉknreghatÁtozäst, azelemzettösszehasonlító adatokból ke)1,az alapértéket

meghatározni, teµtiåette (år2 ) vetítve

Éttetmaao sítõ tényezcík elemzésg eÍtékmódosító tényezõként olyan ielentõs, éµtéket

bïolyásoló tényezõ vehetõ fig1releåµrbe, melly M alaphafuazn nem jellemzõ. Minden
esetben vizsgální kelÅ mûszaki, építésze¡ bnzn¼tan,låömyez¡ aLtsnlurúv hasznoïtás,

iog, batõsáÊ szempontokat, telekadottságoq inftastuktútáå
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A v£sgátt ingatlafl éfÉkének Pontosabb rnêl'urtÁtozása éttékmóðosító tényezõk
fig5relembevételévï törteni£ Ertélrmódosítõ tÉ³yezõként csak olyan iïentôs, éµteket
befoly,ásoló téaye³õ vehetõ fe| amïy az össze|tasonlító adatok a|aphataaaán årcårl
je|Iefrz;õ'. Áz éµtékmódosító tényezõk kouiil az aIálbbiakatminðen esetben vizsgárlni kï:

Å Mûszaki szempontolc
kátosoðásot. kivitelezési hibáIí'. alapteµületelc bruttó és nettó tettå³etek megszokottól elt&õ nagysága

"|apoz¼s módj±
fõ teheåhordó szeåkezetek megoldásai
közbensó és záåófödémek mêgolð,ás¡
tetõsf efkêzet ki±bkitása,
határoló szetkezetek' és nyflász£rck,
brµkolatok minõÊe, értéke,
szakipati munkáJr,
épii³etgÄPészet' fðsfeteltség minõség szo|glltztÁsot

, . éptilettaåtozékok
2. Epfitészeti szempontok

. felépítmény célj±

. helyiségek szá,ry

. bïsõ ekendezés,

. komfoµïokozat,.
mrÍemléki véðettség

. vízbáziwédelmi védõövezet,

. egyéb építészeti el6ítások

3. IJaszåårál lati szemp ontolc
. építés, fïúiítás éve,
. komolyabb h,átesemenyelr
. låaåbanatás hïyzete,
. t£emïtetæs

' . ;"ð"k;;ä£,uau^,,nal^t
4. Telekadottså³5ok

. telek ú\±. táio|Ás,. leités,

. építési lehetõség @eépíthetõ teµiilet, megengedett épíånenymagassÊ stb),

. t^lajtaÍIiviszonyot

. növényzet,

. telek taftozékaL
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5. Infµastµutåtriµai
. villany,

' . Ýí2,. gáze|Láttás,.. csatofna (felsáni és szennyvíz),. szemétszáilÍtás,. közlekedés (tömêgk<izlekedés,megállótútbuµkolat)' '',. megközelíthetósq];. eIlátÁs, távolság alap- és kõzépsñntût e||átási közpon1offi l. okaåáïintéanényet. szabadidõs létesítményet. telelµommunikáció.

6. Környezetí szempontoh. . sfomsfédok és szomszédos lércsítåneoyet. . övezet,. B|átás,paåoñm4. s¿enåryezõ Íon¼sok,kötnyezeti ámlåµra]µ-

7. .Altematív hasznosítás szeÍnpontiai:. funkðóv'áltá*avïóalkalmassÊ. áÉpíthetõség megos zthatósÊbõvíthetõség.

8. Jogl suempontot hatósági. szabályozász. trrlaidonviszonyok rendezettség±
. osftott tulaidon, åészrulaidoå1

kapcsolóðó iogok (zátogog hnzn¼taijog stb),
. az Êlilan-åyi\vántattátsba beiê5aett és be nem jêyzett eg5réb ios"k és tényet
. OTE]K és a h¡i építesi szahíIyozás.

9. ,t szatvélemäryben af éµtékmodosító tényezõk köziit a¿ &téket ielentõsen
befolyásolókat fel kï tùiotetni, és ha aååz lehetõsê vaår, a}ikot éttélrmódosító b¡tá$ukat

számszeïlµå'is m3g kell hatátoznÅ Áz éµtæååårródosító tényezõkfupián kell módosítani a

failagos alapéµtékeå

!a. Az ingatlán foµgalåni éµtéket a faj|agcs a|apénék éµtétånódosítása utáå kialakuló
failagos érték és azngatlaåmétete kapaat¼sa) szogata|³éntkï mêállapíanÅ

Eg;res esetekbeå;.amikot mêfðelõ, az êæsz ingatlama vonatkozó összehasonlító adat

neån áll rcndelkezésµ± a fenti módsze ingatJaåltészenkénti a|kakn±zása ktilön-kiilön is
mêengedetå IIy* lehet példálal az ipanelê, å:uljosÊ ahol a frildtedilet és a
felépítmények kíilön is énékelhetõek

/4rq.
/å ?
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t^l.. B3.2) Nyereségtõkésítési (hozaméµtek) megkôzelítés. (DEE"[I = Discounted
Futrµe Eami4gVïue)

å.'l Nyereség - tõkésítési (hozameµték) etåní módszer szintén piað összehasonlításokon alapul
Ittaz ingatlan iövõbeni hasznainakés az ezekmêgszeeése érdekében felmefåilõ kiadások

|" kåilönbségébõl (tisza iövedelånek) vezetitik |e az-éttékeå Az &tékmegáilapít¼sa a¯or- az(:' elven 
"lap"l' 

hogy båármïy eszkijz éµÉke annyi' mint a bï6le szánnazõ tisza jövedelånek

(. ielenéµtéke.
I
I

Á hozams záånítás lépésð:
Í.'
l 1. 

^zmgndffilïretséges 
(altema»v) lnsz³álaåmódiainakelemzése.t.., 

2. A jövõbïi bevételek és kiadások becslése ||asfålá1rå'móðonkénå

å 3.Jövõbeli pénzfolyaånokfe|ál]ít¼sabnnálaimõdonkénå
I 4. A tókesítÉsi tamatláb meghat¼trczása

5. Á pénzfotyamok jïenértekenek mê;LntÁtozása.

t . 
6. A lêmagasabb iïenették lµåválasztása,mínt hozamszámításon alapuló etek.

1. Az éµtekelés megkezðésekoå fï kï mémi az mgaúaån (ogl' mriszaki" valamint

[ finanszítozbatõság szempontri) lehetséges haszn¼laå módjait' és az, e|emzéstt pfuhuzamosanvalamennyite elkell vÊeznt

| 2. Tlszta iövedïem aJatt.a têfrIe®ett bevételek ténylegesen kifizgtendff kiadásotålåat(.. 
csöL:keårtett értékét kï étteni

2.1. Ingatlanéttékelésnél a béåleti díiak nag;rság, illewe az µtgaiaa hasznosításából
. szátnazó tendszeµes bevételek képezik a bevételek becslésének a2 alapját Eååe

voålarkozõan a mêfïðõ piað összebasonlító adawkatl.ell felhasználni. Á bevetebk egy
további Észe kiegesát¡ az ingarJaåùrcz kapcsolható tevékenysÊekbõl aðódik
Á teryezett bevételetüõl le kellvonní a'váåható, a nem fizetésbõl és a kihasznáIatlaoságból
aðõdõ bevételkiesést.

2.2. A kiadásokon bïül el kell kiilöníteni a befektetés jellêgû és az iizeµrïtetés iïêû
kiaðásokat, mïy utóbbihoz hasonló, de gyakran ktilön kezït, a fetúiításí kiadás.

t

l Á befektetési kiadasok kålzéatoznakaz insatlan.befuháfás megpalósulásáùloz sziikséges
eg;rszeri kiad'ásolå.

? . a teåvezési és szakéttói díj¡
L. . u épit¶si kivitelezési költsÊet. a beµuházást terhelõ aðók és illetéket. a benilázással kapcsolatos közössêi kifizetések (pL közmû-hozzáljäm1ás),. pénzÊñ költsÄel¶ hitelek tödesztése és karålaai stb.

Áz tizemeltetési kiadások a mfütiðés soµ¡ tobb-kevesebb rendszeµessÊel mettilnek fï.
Az ilzeme|tetési kiadások közé unoznak pélðául:

.W
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. a'kö»ufï,id4a1.'. a tïekommunikáðós hálózatok Êenybevételenek ðåin
.. egyéb infu³stnrktu'ális szolgáIatásot

a gonðnok (házmesteµ) száúnán' fizetett összeg
biaonsagi szolgálatásot

9 atak±,ít¼s'. . .a 
iavításot. a kezelesi és menedusðési költs.g.k (" kezïéssel' bérbeaðåássa| ne$bízott

s?;et1å eaet é s szeåné}yek számlátta frzetet, összê) stb.

Á felúiítási kiad.ásokat vagy 
^ 

pótlási köttsÊ szánaLéls¼haå vary becstilt összgel lell
megadnÅ

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

kiaðás oldalon fi$relffiÄÍI lívtil kell lµrry1yÍ\ nÊ az t és az ingadant tnagáLt

Íefhïõ közt&eµvisïési tételelret firyelembe kï venår£ Á kiszámítoÅt úsra, iövedelembõl
a jövedeleårraðó t v^g a tÁsasáêi adót nem lehet levonårÅ

3. Á bevételek és kiadások iðõsominak Íd¼³|it¼sáxa\ idõszakos'(eves vagr ñvidebb)
egenlegek képzéswel kell a pénefolyamot felímÅ

4. Az a[ka]mazot. tõkésítési |samatláb az adotÊatláÍItól mint befektetéstõl ïváthato
ñinimális mê8téàÍitéï tátáµååzl- eg5renlõ. Á' kamatláb råreghatÁtozõsá..ak móðiai az alábbiak
lehetnelc

. piað terryekbõl va|õ |ranat]¼b.levezetés;

. e8µéb befekrctési piacok kamadábainak q|ka|f,naz,álsa az ngatJanpiacn megfelelõ
módosító t¶nyezõk figyelembevétïév'el;

., feilett al renðelkezõ otszágok tamattäbainak a||<atmaz¼lså a bazn

ÊatJanpiacµ³ mêfelelõ módosító tÍnyezõk fig5relembevételével

5. A bevételek és a kiadások eg5renlegebõl apénzfolyamok ielenéµtek-szátµlltásävalke|Ia
piað éµtéket bszánÍtan\amelybe bele kell számftaniamandványéttékjïenértékétis.

Á jelenértek-számltás êyfotma éves egyenlegek esetén eg5rszenisítheó a közvetlen
tõkésítés móðszetéte, mely esetbïI az 

.étÉk 
krs?Áfrltásához a tjrszta j<ivdelmet el kï

osztani a tõkésítési kamattábbal

6. A piaci érték mgh atátozäsáta az µlgatJaÍl |gazdasõêosabb és legjobb hasznosítását

kï ïõfu¼µrlyoz¡ fiÊedeníit a ielenlegi hasznosítástó| és ennek mêfelïõen 
^lêmagasabb ielenértékû hasznosítási fotmátke|| azuf,ryårúaf,éåtékeként elfogadnÅ

Af ir1gut}an'lehetsêes (altematív) haszåálaåmóðiainak elemzése: fel kï mémi azingtJan
lehetséges haszn¼iaå módiait, az eilemzést valamennyire el kï vêgezni.
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Á iövõbeli bevétek és kiadások becslése baszåáÄaimódonkénc Êatlanéftékïésnél a
béµleti d$ak na$ság± iIL az in8atláÍI hasznosításábõ| szám±zo Íetrdsfe»es bevételek
képezik ^ bevétðek becslésének 

"|"piät. 
Etµe vonatkozóan a mêfïelõ piaci

összebasonlító adaåcikat kell haszn.álni" Á teryezett bevétïekbõlle kï vonní avätllztõ, a
neåµr fizetésb6l és ab|nszn¼latlarlságból adõdõ bevételkieséså Á kiadásokon bïiil et kï
kulónítefli a befektetés iïcgû és aa t£emïtetés iellêû kiadásokat

Á' befektetési kiaðások ki5zétatozå±k az ingadan.beruházás mêgwalósulásfüoz sztiksêes
egyszeri kiadások Áf tifeÍnïtetesí lriadások a mfüôðés soµán tendszeresen felmedilõ
költségelÅ J<ivõbeli pénz»olyamatok felallítása hasznáÄaú módonkent a bêvételek és
kiadások idõsoraiålak Íe]¼ilit¼sátva\ idõszakos egyenlegek képzésével kï a.pénzfolyamot
felíÍni. Tõkéðtesi kaÍrozrrlá;b meglntÁnzása: dz ³lkgirÍ,±zoÅt tõkésítéï kamiáb az adon,
iÍ'gattaotól' mínt befektetestol e³v³ható mininális mêt&åitéï ú*¼val egyen|õ. Á kafiatláb
meghatározäs³ apiað tényezõkból valõlffifrarl¼Lb levezetésévd egyéb befe}tetési piacok
kämatlábainak ±|ka|fiezása a móðosító tínyez¶k fig5relembevételévd a fejlett
ingatlanpiaccal åendelkezõ országok kafrf,tlábainak ±|k±|m±zäsa a hazå ngurlaµrpiao;a
megfelelõ módosító tényezõk fig;relembevételévï Á. pénzfolyamok iïenéµtékenek

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

Egrfionr³a éves eryenlegek esetén egzszeåûsíthet6 a közvetlen tõkésítés módszeµe, ebben
a^z esetben az éxtÉk kiszámításfüoz a tiszta jövedelmet el kell osftani a t.õkesítési
kamatlábbaL

A legmagasabb ieleneµtek táválastt¼^sa, mint hozaµrszámfit¼son alapuló é*ték apiað éµtek
meghatározásätz az ingñaÍI legazðaságosabb és lêiobb hasznosítását kell etõkátåyoz¡
fiÊetleniil a ielenlêi hasznosít¼stõ|, így a legmagasabb jelenéftek'û hasznosítási fonr.át
kell az ingatlan éåtekeként ïfogadnÅ

Á módszer alkallnnását két csopoµtta bonthatiuk Els6 a kö'zvetlen hasznot biztosító
épti³etek @dakásot üzlet¡ i»oðá|q stb) Második a közvetlen iövedelmet nem biztoïtó
éptiletek (családi báz^k,öröklakásot iskolåá£ kõñáaak'lalctanyák' munkásszállásot stb)

i

B.3.3.) Költségalapú módszet (DRcv = Depµeðated ReplacÄment Cost Value)

Á köttsêatapu &ték.mêközelítés lényêe, hogy az Êaµ:µn' tlýa-elõáltfitást kæiltségébõl te
kell vonni az idõ múlása miatti avulás± majd ehhez hozzá kï adni a fïæpítményetürez
tanozõ µoldterület éttékéå Ez a módszer fejezi ki lêkevésbé a ténylêes piað
viszonyokat. Építés a|att léYõ létesítmenyné| kátosodott létesímenyné| tå.kårtt

mûtÁtgyúi" valamint oly- esetekben alka7maz|latõ, ha más módszeå neÍn á1l

renðelkezésre. Áz eLiätás a következõ ktilönleges åenðeltetésû éptiletek értékeléséhez
haszná|hatõ: iskolát kõth¼nak, egyetemet könyvtaå¡ múzeumot börtonök stb.
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Á költségelvri éftékelési módszeåek a1kahnzása³z ét.télrbecslõtõlmêkfuáni± hogy ïapos
építeszeti" építési és épiiletgépészei' szakismetetðrkï åendelkezzeo' ismeåje az éýtÀ:si

köttséggetések késátésének móðszetanát, az építõipaå mfüöðését, költs±einek
a]a}åtiásät1 az éýtõenyag át±kaå
Á költsésalapú éftÉkðési módszetek két fõ úpusát kiilönböztetifü meg

Nettó úitaelõåíllítåísi köItségen alapuló éµtékelés:

Áz épiiüet ÍlýaeJõáÄItt¼tsi köIts%ébõ|vezï'|e az é:néket Bruttó njåårïõáilht¼tsi k<iltsÊ atatt
pt M összeget eÍiüt aínåb6l úita fel lehetne építeni az êtiletet víhozar]arå fom,ában'

.ury1'anµzon anyagokból szerkezetekkd felszefelésekl¶el' beteåldezéselå&ï és

technológiávaÅ Á nettó ,ûjflelõáÄ|ítÁsi költséget úgr kapiuk mê' hogy a bnrttó
íljaelõá¡lltási költséget csåikkentjfü a becsült avrrlásol&al

Nettó påótåási ftelyettesítési) költségen ataprló éttékelés:

en a¯ Êület rÊebben épiilq gazdasaglas ielentõsen awtt' olyan anyagokbó|
olyan szetkezeteket, beteodezéseket tatta|laaz, me}yek neårr korczefûel(' ésszeðden
többletköltségek áÍán lehetsêes, az ép1tÉs ïõfuások nem is engedik mê használatukaå
Áz ilyen éptiletek esetén elsõsorban a funkðóhoz kell ê8oszkodni, eft kï pótolni a mai
éµtelemben Baðasagosan elóállítható mêoldással Båuttó pótJási költség a|att egy, az

éµrékït ingatlannat funkðóiában és méµetében megêgyezõ olyan êÍilet bruttó
t¡åzðõálhtisi költsêét -ftjük' me|y az étékelt éptilettól csak a gaz'daságos {tinelõ¼l|itás
szempontjábólindokolt méµtékben téµ eL Á' nettó pótlási költsÊet a bnrttó pódási kölség
ayuliat¼s¼µµåa7 k"pi"k

Amóðszer Í³í têései:
1. 

'¡, 
telekéµtek mêfiatátozísa.

2. Á fïépítmény riiµaépítési vagy pótJási költsêgének megbatfuozäsa.
3. Ávulások ¶zá,m1tásu

' 4: Á felépítmeny û¡ta-ïõálhtásí költsÊébõl az lvlt|Ás levonása és a tïekértéÅ*el való
összegzése.

1. Á földteriilet énékétanÍuk tires átlapotb aåva?õeµtékï&ével kï mêátlapítan! vagy a
piað összehasonlító aðatok elemzésén alaputó módsze± vagy kiilönleges esetbeå a
bozamszámít¼lson alapuló móðszeå szedoå

2. Á póttási kölség olyan szetkezeteket és építési munkát taklt, amïyel az é:tt¶|eeltés

idópontiában a nregl&õ funkðók (de esetleg más szeåkezetek és mílszaki megold'ások) a

legkisebb költsÊgd ðe azonos hasznossággal poolhatóak lennének Af í!1nepåtes
költsêben a meglévõ szetkezetek vïltozåt]aå lijtateåeåµrtésének kölségeit kï
e!õåµányozååå' frggedentil azo} jelenlêi hasznosulásátóÅ Á pótlá'i és az Í¡åålépfitéð kólreég

egyÍittesen: t¡åå- elõáilttási költség.
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Az Íåjn.elõállíúsi köttsêbe kï érteni a kõzmûvesítési' a tewezési' az engedétyezés\ a
víJlz|kozásya kivitelezésÅ a beruházóÅ apénzÊåés minden eg5réb ténylegesen fizeendõ
költsÊeå E,zeket a köItségeketa tényleges építési Pi^ctfuakalapi'ánklt megbatärcmL

Áz éptilet í¡åå.-elõälltt¼tsi kölsÊébe az éptiletgépészetet és a belsõépítészeti elemeket is
bete kell éfteni' *lgamobiliákatki kell zárnÅ

Az tlita-elrffi||1t¼lsi költség álalános forgalmí adót nem taÍtatmazba'L

^f 
ingÑLuft megépítésenek eåedeti költsÊïbõl vagr a''''ak könyv szednti éttékébõl

indexálássallevezetett tlýå¡õáMtási éµték csak Livétetes esetben fogadható ï Ilyen eset

lehet ba az ingattan núány éveår beltil készÍilt el és ha a bekettilési költsêeket
megbÅzatõandolumentált.ák,

3. Af avrrlás n idõ mlilása miatti értékcsökkenés. Háµoån fõ eleme: a frzlkai µomlás, a
frrnkcionáJis avulás és aki5nyueti avulás. Áz avulási elemek lehetnek kiiavíthatóak v?gy b
nem iavíthatóak.

3;1. A frfikai romlás esetében figyelembe kï venni az épii³et fõ szetkezeteinek roånlását
és a szerkezetek añnyät az összértéklrez vlszonýaa. Á fi®ikai avuláï számltáso|mál' a

felépítånény gazdasÊõsan hátµïévõ élettzttarn¼tkï figyelembe vennÅ Által,ános esetben
a következõ gazdasäg1aghasznos telies életatamokat kell használní:

. vátosi tégl± vb éptiletek. vfuosi szeåelt szeµkezetû éptiletek

. keµtváåosÅ családi báz jenegptépii³etek

. iPaåi ésmezígaz'dasági szetelt épåiletek

3.2. A fuårkcionális avulás a gazdaságtÄa konzeµûdeo mêoldásokat jelentÅ Áz
éµtékelõnek méålegelnie kïl a kotszeµû léteïtneny adt4 å,b"#t létesítményhez képest

többletszolgáltatásðt, illetve azo|rat a koåszerð követelmcnyeket, aårelyeket a v£sgált
létesíttrreåly képtelen kiïêírenÅ

3.3. A környezeti avïásban számba kell venni a kömyezetbén bekövetkezett minðen
olym v¼ltozás± amïynek nrydv, esetlê pozitív huúsl van' az i'ptl'' értékére. Á
negatív kötnyezeti avulás azÊa'danol elvégzett beruháeássï tïjes métékben soha nem
áMthatõ h.b,r".

Az avulás meåtékét ahátom említett avuláï kategodába¡ százalékosaå kell mêgadnÅ

Szám,itása törteohet becïés ù^pj± vagy tészletesebb ïeånaesék ritjín. Á m»lszåki
szemléletû arrultsÊ becslések åt¼µµ. a funkcionális és a kötnyezeti avulást kti³ön kï
megbecsii³nÅ

4. Af tljn-elõálhtási kóltséget az avaltsägfld' csötå<entve és a telekéttékkï növelve adóðik
eredménytil a kolsêgalap oå sz¼,altott foqalmi érték

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

åñ

t8'



2o17. márGiu6 |4.

B.4.) ILf köµniyezeténekbemut a?ása

A keµållet tiiµtélrete (Fuårás: wwwjozscfåatoshu/ioasefeåos-tort'eneå¡

Á. mai Józsefvátos az t1{L.asévekben kezdett benépesednÅ Áf uµalkoðó h¼nipust 1
fóldszintes agyagêületeke t az 7838±s ár-³ízelpusftíottå. A¿ áfrifután iïent6s úiiáépítés

kezdõdott, ðåkor kezðtek kiala1CIlni a városåas jïêü Y"ákµ k<izépiiletek AJó-zsef köåút

kiépti³ése utÍn a ånilleålålirµn évére e fõbb .,,ta, aanaza is feléptiltelc Fz* mar

többeånelete s bétházak voltak 't betelepii³és, a közlekeðés (1!6ó: 1"µ:"q 1899:

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

építés) fei6désevel ílr, äå"}"s, józsefµfuos lakosainak szíma 1890.rc 97 303 fõre å6u'
ímiaÍõvátoslakosságának78,8o/o-át,ielentette.

'¡' 
fóváåosm ¼lutá³)eåiïleÍn¿õ ipaåosodás alakította tehát a feitõdést, larylýos ÍnÄgs

elsõsotban kisiparos t".tået maåaaå Áz ipaåos 'Íµq "'µ* itt élt a pes{ zsiðó{s ie|eotõs'

bfu szeqenyebb része, valaånint a Êlnysag felsõ rétegeihez tartozô muzsilnrs og"y
.iå"äø-iät á mûvészek is ",fo 

.',{^a*, 

'ak,aØ 
e'.e. .A kömyé'k 'kálvéház¡

ø**äa.å?i e' to".*a híµesek vobø, Budapest más å&zðbõI is felkerestek 6keå

Á kedilet beépítése és a lakosság szá,m¼,aak uoµásszeåû novekedése 1910 köfül (164 255

1akoÐ éµte el .-*'p"i.åå., ̂
 {yan^l* \es e¡.a munkássas) "ry 'tésze.azonbaå 

mÁt

kiszoµult a keååetbït å àqíoae¹Lu.,jt' az áåvízut¼népiiåtJózsefüáros-telå!#üyes åész'

ä.;¾ä;-l.to".å."". A,gazdaság paåêás, a ÊÊisvis³onyok fu»"":ág± a ktilsõ

@ógé fïusias 

'ï.g'1) 

*izek a¹'êe"y.ae;". j»-µ" e.zt az iðõszakot valámint

e1lkotta tehetõ "]åäoa' ptostituált""9by"d }ialaku}ása is. Á legtöbb, _a t9. sv¼aad

åo"aåo;'eo ,ot,æ,'kisebb ipµi íiaem òógszûot,o"q elköltözötr Az I. világbaboål

követkeaében a szegénys± e' u minim,ális [Êµj»µl"ô4 növekeðés njatt a lakásépítesi

tevékenység szinte teliesen megszûnt'

Az 193}.es évektõl megfigjrelhetõ építési koniuok»rµa létrehozott ugJran yéhány jæi

sikertilt épiiletet, ep"'.'.ïy"í"sL ám túl k",õ'' induIt be és åovid iðeÊ tatt91abhoz, hogy

észµevehetõ "o ^$³å,u:³ot^'sa 
Kozép-Józsefüátos i'll.s"' Á I£ vil.ágb.ábotrí során a

p","*³o,i épiùeíek mintegy ?0,µ.^.éµti³t m.g. ³ llil'"µå,e't". eÊs9åuan a Íomos

házal<attették |a],hatõ,á,.lf,ta,uu^talµl1ht,ztukfel" 1950-i8 mé8å- f.gl"'* seåår keñi³tek

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

korueJ;ååálõaotå nhr,* azishozzt¡iitult, hogy abêfuánakatállamosítoµ¡ maid tïiesen

*"*"*" t'"gyut- t''la,.taµtásukat es. feluimsukat elhanyagoÅtÁt ugy azok ¼llapoa

fokozatosan leromlotå BekeKõb,ánya åzáeånel. o",ol,å.ï a Ga,lz-és a nåÁvåG
egyesii³ése (1958) és az onzágos ietentõségû válla|aok (pl' Máius 1. Ruha8jrá») teåmelésbe

ïlx^dkeåìteJõzsefvfu oskisiParoskediletmaåadt.

Józsefvárcs még 1950-bÄn is int<jább åézeLt ki önálló kiwáåos''at nrint Budapest egyik

keµiiletének. Ezekbeår az é³»lzed&kn a lakossÊ hetetogenitásának csökkcnése is

|ezajiotc a magasabb stánrsú népesség és ; .sTtmuntåsteteg 
elköltözéàvel

páµhuzamo san az å".'9"å státusúakie á,t³m|ása,"!: i«µ:::,* }!!!;:"µ1T::
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1êå:gek |.észítése mellett az 19T0.es evekig jószedvel csak a fog!$ak beépítés&e keåtilt sot,
illetve a hag7ományos vátosszövetbe elrkor ékïõðott be a Szígony Úcaí |akótelep a
Batoss utca és aPúltt'utca közti sávtarr

Á keåii³et ezen hilmenõlê sem egrséges; a magasabb sánrsri JõzseÍ kötrithoz közïebb
esõ részeken a szûk utcåík õåall:uitárcLx kísnrétetû tömbölåbeå1 akét-há³rcmemïetes, egy-
eg5r satkon nég1r-ötemeletes szecessziós szäzadÍoñulôs bérházak mellett, megalálhat³óak a
hajdanå ipaåosok és keteskedõk táges udvanÊ fôlðszintes éptileteí is. A *.íhetrt
kisiizemek többsége mzmá³'nem tizeµre| ílletve takt¼ikétt fuokcioårláL Ez anagyrároåés
kisvároï eleååreket õwözõ beépítési mód válik a köårittól kifelé távolodva egyte
kisårátosiasabbá. A Fiumð út felé esõ teµtileteken a tömbök ånát soklral nagyobb¡ a

beépítést |zziåÊa az tires telkelí' mktáttelepek és a frildszintes udvatházak »naryas atányais.

Jellemzõek a szoba.konyhás lakásokat tömörítô munkás béxkzszánryák Ennek
következtében a vátosszeµkezeti êrységek å sz±iåt válnak et q5nnástd hogy melyik
Liázúpos az ualkodó ery.êg5r tetülercn.

Á kiilonbözõ h¼µlÉpusok adott tetiileten belúli keveåedésenek aúnyå szabõlyozzäl< a
lakóhelÉ szêregációt, a kåiÍönbazõ tfusada|m;etnikai és demogtáfiai csopoµüok téÍbeni
ïkiilcintilését E,mïett a köåfolyosõsbétllázak utcai és udvµi frontiaínak |^kásal közötti
státush]lönbségek is ielentõsek" ,¡.lakóépùiletek vältazafossága dlenéµe a k&nyék álulános
jdlenwõie a leromlott állapot és a lakások jïentõs tészének konfoµµhiánya. A tMw
miatt nyirkos¡ dohosak a házak f.l^³, aláålúcoltak fiÊõfotyosók' de elõfodulnak a
tetõbeszal³aðátso. k, fïomlások és fi Ê6folyo9ó leszakadásoh

Gyako¡ hogy h¼µ;ak belsõ udvatán af oít lakók igyekeznek a k&tímenye}úrez kêest
kïemes.köµnyezetet teåemteni maguknak sokan keµtet alaHtottak kÅ eeek hilönlêes
hangulatrivá teszik a pusztuló váào*észå Az uðvarolüan és az vtcálkoå aktÍv társas élet
f"lFk Jelentós a közêtilet¡ iotézmenyet iskolák szálma.

A fõvåátos mfüödését szo|gilõ közüzemek központjainak egy tésze is itt található. Ezek

iïenléte mÊ sincs nag5robb hatással azittéIõ eånbeåek életére, aváto*ész fejlõdésérc. Ez
a vá.tostész sfa$gutott' mi"dlg elakaðó fejlõdésének köszõnhetó. Ha be is indult.
idószako¹an a fejlõdés, melynek hatásáa akoz'mtérrÉnyek megéptilt¡ egy-ew neg;red

fel&tékïõðését a keråilet kedvez6 központi hïyzete és az 199Ges évektõl ripa elõt&be
keriilõ városfelújítási törekvések ?jk A közlekeðés a vato*ész központi
elhelyezkeðésénél Íogva iól kiépítetå Á fõuakon Brdapest lêielent6sebb
tömegközlekeðési vonalai já,tåraù.. De a vfuostész belsõ terti³ereit is sûåûn beM)õzzál< a

tömegközlekedéså eszközöt villamos. és buszjáåatok. Számos meti.ó állomás, a

lózsefvátosi. és a Keleti Pályaudvaµis itt al'álható

fózsefuáµos száånol.ribaår

JõzseÍvfuos alapteråilete: 6'85 kï
áLLålfldõ lakos±inak szátmr, 75 000 fõ
népsûrûség 7l772Íõ/waz
goådozott parkiainak feliilete: 299 Offi m2
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B.5.) Éµtél&épzés

Áz értékképzésnélkülönféte módszeåek szednt ifuhat'³nk ï Ebben a konkåét esetben af
a1ka1rnnoi módszeµ az.lngú)aåok megtntÁtozäsa sotilå a pia± alapñ foÊïmi éµtékelés

volt - ez aðia ugyanis a hasonló ingatlanok koµábbi éµtékesítési ÍzrpasrtzlataL a|ryjáa a

Iêgmegnyugtatóbb ertéker

Éµtétdrépzés Èisszehasonlító adatok módszeÉvel

A módszeå ±\ka|rnazásáåï!az éåtékdés iðõpontjában fïelhetõ hasonló i"ilegû ingatlanok

fuait kï veúteni az éftekelés tÁtyáú' W,,õ, ingatlanhoz. Az összehasonlító adamk

beszetezhetõk iårgatlanfoàgalmi cég'.t aÄatbáz.salbõ\ nyilvános átvetési adatokbó|

µoldhivatali il[ewe illetétüívatali adatokból és az adott gazdasá$ tégõ szaksaitójában

megielenõ nyilvános ingatlanpiað adatok Áz összehason|ítás mindenkoµ szubjektív, az

érrcåe]'6 oaeånenyct tåil.tozi. Áe összehasonlítást több szempont szeÍint lehet ïvégezoi és

êzek összesítése eredménye a zz éµåékelés tátgá,t képezõ ingadan a|apfuátå Á. megkapott

a|apõtatkell beszoto ztå az ingatlan alapteµületével

t..
I

,g'
I

ry/,2



,.i

2o1v. aáÍcius

. - :Az összehasonlításnát az abbbitényezõkre voltam firyelemmel:

' r 
^zjflgut1^nrendeltetése,t Á. teleptités iïês± Lf iq8atlan »oldÊifi fel.vés± telêtilésen bïiili
ïhðyezkedése.

. . Az ingatlan ínftastruktuàIis ellátottság; közmûvesírctség annak kiépítetµsÊ±
paåaméteµei, eléµhetósfue, szlåvona]a.

: µffiä*äµffi(k*slet tínálaÐ hðyzete a oi",gult ingatlan' köuetében"
t Áz ingatlanok haszn¼tata Íenåtatt¼sa soåán iïentlazõ költséghatekonysÊ.
. Á vizsgált ingatlanok b¡qyzet,és vïós mutatóÅ. 

il"ffiä*ffµ'.«µ;Êä 
Szabályzat) eIõíÍás^L :*åéb, az lngeúan

Á. piað ét'ték az a pétlzben Hfeiezett át, amelyétt Kt szabad at<aåatu fél a
tatlza|<ciõidõpontiában:

' eladói |¶ÍIáÄzlå5vevõi szánðék szeåint létezit
. | ésszerû åenðelkezésiidõ biaosított'

. stab4 megfelelõ nyilvánosság ielenléte adott,
. . speciális átlagostól eltÉtõ ajánhtlåánya (spelrula»v vétd elõszeteteti vétd só),

. a valós piaci áåalkukeµetð közöttåealizä|õdõ adásvétï

A piað összehasonlító adatokon alapuló piað éåték megállapításõhoz az a|äbbi
éµtékelésí e|iátást követtem:

I

I

Á NAv Kïet-budapesti ÁdóigazgatósáBL EJjõ»asi és llletek osztÁåyához
összehasoolító adatokitánti kérïmet nýjtottambe. (1. sz. melléHet)

A' beszetzett aÄåttokårt µendszereztem, kiválasztottam az összehasonliltásn
alkelmas adatokat.
Az etqnzésné| összehason|ítÁsnál a failagos ért¶k mêáilapfit¼tsa oly módon
törtent, hogy a lµrváùåµåztot, adatok fafuos énéke áttJagc|ása kertitt' Íneid
minden ³lzsgátt ingadan esetében azonos értékméåõveI (értéknövïõ. és

&tekcsö³&entõ tényezõivï) keåàilt összevetésrc.

Az adatokat és számítás okat táb|¼,zatos fomrában mïlékeleån
A vegkövetkeztetes, értél³neghat¼tozás koµågált fajtagos éttékek fupiá^
töftent majdavégsõ éttéket a ketekítés szabályau" szeðnt håt¼toztaameg.
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2077. EíÍcius 1/å.

B5.Å) ANAvadatszolgálatásból száfrLaz'õ,laMs összehasonlító adatokelemzése

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

blás U7 2.tt6 56 14m00mFt 2500mFt

z 36n2/2/Al6 l082BuðTµest'
Leoaaåðo da\µnð u. 45. ¶z. 4.

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

3. 3(1267/0/Aln
l0S2Budapesg
Leonaåilo da\rlnåiu.46.2 sz. 19.

la'Eáa t/1 2016 79 187000mFt %7g9Ft

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

b|ás 1/1 ÚL6 49 16OOOOmFr 3%i537Et

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

|'f{. 1/1 m76 32 9000 0ü)Ft %r2:frFt

ó. %2U3/OlB.ls 1083 Budapest,
Rñl.'-r³-n"³ tl( R³ t htíê u7 2íJt6 38 12 å50 000 Ft 319737Rt

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

hl.ás tl1 Ò16 90 19 m0 000Ft 211 111 F.t

8. K259/a/Al2r 1083 Budapest,
µömõ u. L6.f sz,2.

lnl.ás u1 m16 u 7300 000 Ft fl470¶Bt

9. %2Å5/0åá,/10
l083 Buá"FÄst'
fönõ u.28. frz. 10'

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

10. %215/0lLl4 10&t Budapest,
TÄmárr )A' Í<± L hlds |å| 2016 33 13 000 000 Ft 393939Ft

ltt±goe faitagos éÍték 288 6í.!l Ft
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1. sz.kép
BókayJános u. 52 I,eonatdo ða Yin'ci u. 45.
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1..
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I"emaàdo daVinðu 46.

Å, sz.kép
Tömõu 1ó.
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2. sz. kép
I.eonaådo da Vinci u. .å4.

5. sz. kép
Tómõ u.28.

1. sz. kéP
BókayJános u.47.

3. szkQ
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Yusgàt^ndõingpttanok és NÁV adatszolgálatás - összehasonlító inptlanok elhelyez|rcdése

A vizsgált lakásingatlanok mindegyike a vIfI. kediüetJózsefuáåos közpon»ban hïyeztedik
el. Az összehasonlító ÊpdanokJózsefuátos és Szigony neryedbeål taláihatõk.

A fenti adathaLmazbõ| az összehasonlítá*a alkalmas adatok Hv¼lzszt¼³sa' az a|¼bbi
szempontok fupió, tôttent

A NÁv adatlrrllgfi.at¼sában szeåeplõ adáwételi adatok mindê5üke 2076.ffil száå:nant
tekintve, bog 2077. éwe vonatkozóan nem áll még teårdelkezé*e elêeådõ aÄaå Az
értékïést a 2016. évi adatok Mpiá^végeeteåår el.

Áz összehason|ító adáwételi aðatok FÍIrészatány 1/1,

Áz összehasonlító ingatlanok alapteµtilete 22-9a m2, a vlzsgáit ingatlanok alapteµtilete
20-93 m2 között változik.

Az adatak között nem suefepel széls6ségesen alacsony, vagy magas éµlté³<', ezéxt egyetlen
aÄatotsem kell tg5relmen tívül hagjni.
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2o77. rnírcius |4,

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló énekelõ módszet min. hfuom
összehasonlí³ág2 ±|lralmas adat tenðelkezésne 6,||6,±a esetéår végezhetõ ï biztonságosan.

Jelen esetben az értékïes soåán mind a t0 adatot fig'releånbe Yettem.

Á felhasznált adatok failagos értékének är1a8a;288.613,. F± mïyet az éµtékelés soµán
keµekítettiint íg1r 289.00±. Ft.al számolåmk

B:5.2.) Korre*ðók

Az eteåmzés soµán az összehasonlítás alapiárul szolgáló ismérveket atátgýingatlanhoz kï
hozz¼,åårÉµ'åi. A vizsgált ingatlanok pontosabb tnegtntÁrczååsa éttékmódoïtó téayezõk

fuiïembevétïével töµténik Értetmodosító teoyezõként csak olyan iïeotós, éµtéket
befolyásoló t¶nyuõ.vehetõ fd amïy az összelluison]ító adatok a|apha|nazán nen
idlemzõ. A¿ éåékelés sotán az aLábbi éttékmódosításokat a|kattåazv n,

Áz ingatlan köµnyezetére és az épåiletµe vonatkozó koµµekciók
Af ingatlanok êgpnáshoz kozr| hïyezkednek e[ ezétt ? környezeti adottságok
(tómegkozlekedés, a|apál¼t¼s,intézméåyet tialetek' kultuåális és szótakozási lehetõsêek)
szinte azonos¡ ezért ette vonatkozóån nem kedi³t megállapításåa koåtekðó.

Á kózånûe|látott±gÍn vonatkozóaår áñagos állapotnak azt Íïtéte|êtiit ha az épu|et
mindeår közmfuel ïvan läna. A'NÁv adzszo|gilatÁs áttagos failagos értéke ezt ttikföfÅ
Azon ingatlanok esetében, ahol nem volt bekötve az éptiletbe a gfu, -8 7µos mértékû
konekciót a| kalmaz. nm|r-

Áz éptiletbe vïó bejutás tekintetében átlagosnat< telåintettilk, ba az épulet beiáåati kapuja
zäthatõ, és kaputelefonålal ellátott. Ettõl elÉµõ esetekben az alárbbi korekðókat
atkalmaztulr

. nincs kapurelefoo, csak csengõz ¡2%
nem zárható kapu 42%

Áz éptiletek õJ|¡gáÍa vonatjåozõan a NÁV adatok £tJagos állapot¼n. te&íntve &otrekciót
alkalmaztunk azokn¼i az éptileteknel' ahol a homlokzati vakolat hullik Á konekciós
tényezõk értéke -3o/etõl -5o/o-Ê váÄtozik-

Á vizsgált ingatlanok között elõfotðult dy"',, ahol az éptilet etesfe hjáÅy"ik- Ebben az
esetben .0,1 %o.os kortekðós téåy ez6t attatmaztunk

A lakásolcra vonatkozó koåµekcíólc

A lakás elhelyezkedéséte vonatkozõaåátJagosnak tekintenfü az emeletí la|.ásokat Eåneleti
|±kások esetében nem ±|kllånazttlnk korrekciót, a földszinti lakásoknál -f o/o-os koårekcíót
±|ka|maztuårlr"

I
I
L.

å
I

I

I

(

IL
í
It'
I(-.-

I

L.

å'
I

l.

l.
I àry4qoà.J



í
t'.:l.
I

l,

2o77. nárcius t,å.

,t lakasok komfotïokozata' tfsrlntetében átJagosnak Yettiik a komfottos lakást' Áe ïábbi
t¼b|¼lzat:oltui|fr ¡z?Lakomfoµàokozatokfeltételðt

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

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

komfottos, fiirdõben és kíilön hïyiségbeo WC-vï + 2%

félkomfoåtos, csak!trc hïysÄ .|2%
- félkomfoåtos,aztlhmly és wC a konyhában fiÊiinåryel elvilaszwu, .7 o/o

. félkomfortos,zubanyakonyhábanka|aKtva: -5%

- komfortnélkùli: -75%

A lakások in&astruttÍtáj¼åtzvonatkozõan átJagosnak tekintettåik MtM a|ekásba be van
vezetve a víz, 8áz, csatofná' villanp a gõh, és villany egyedi m&6vel van ïátv± a úz pedlg
kózponðméµõs, kozåis költség tata|nnzaaåízd¡ata|ak6,s alapteµÍilete alapiäåszámfitva.

Ettõl elteµó eseth af a1áLbbikorekðókat allåa|gnza't,åµ.,

- egyedlvían&õz
nincs gáz, vag i|lanyõta:
ïõrefizetõs gáz, vagy villaåyõt*

- inteµåret
- bojlet éjszak±å ¼tatånalmfüödik:
- 7-2 éveo beliiü felúiított vezetékek:
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+ 0,5%o
- 0,5 a/o

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

+2%

Jïeozõk
komfoµt
näküIí

félkom-
foåüos

konfoµtos összkom-
ficrtos#

*. Félkomfortos |a|.4s

fiLdõhïyisfuï vw
WC-vï rcnððkezik
#: ðuplakomfotos és

I.akószoba nag5robb'
mif,t7zrå'.2

x x x x

Fózóhïyisê x x x x
FtiÍd6 helvís& xø x x

wClakásonbðiil à x x
!µC lakáson kíviil x turus&omfoµt fokozani

|ak.ások hivatalosan e2
ö¶szkomfortos
katêótiába esnek

Közmû- villanvðlátás x x x
Közmû- vízfelvétel x
Közmú-vízðtátás x x x
Közm6- szennyvíz.e³vezetæs x x
Mïêgv£. ðláüs x x
FûÉs- egvedi késztílÉkkel x x x
Fûtés- központi x

Á komforúokozatoknvoåat[<or.õanar al¼bbikorelrciós tényezóket qlkq|m±¿1µ,kl
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. nincs ffités:
- fiítés:villanykáIyha:
- ffités: gáza*lõz
- ffiÉs: fatíizðésû |*áty\u
. ffités: HieagáakáJtyM
- klímä

- , biaonságajtõ:
ñlcs az ajtõåvagy ablakon:

- åasztõ rcndszen

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

-8%
-3%

+ sVo
-3%

- 15%
+ 7o/o

"fu
3,å

rnfl
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A lakások ffitése.hûtése tekintetében átlagosnak fettételea»tik af a|ábbi trrlaiðonságoHrat

tendelkezó lakásu gázkonvekotos ffités, Híma nincs.

Ettõl eltétõ esetben az a]¼bbikotekðókat alka|maztuk.

A felméåés sotáo mêkíilöårböztettåit hory a lakásban #,^|illewe villanåyï kæszàtÍk a

me1egvizet, tekinwï hogy a két megoldás közel azonos éµtélcû, korekðót neåål

atka]m¼tzhmk

Á lakás biztonsÊi Íokozat¼va|kapcsolatban aza|ábbikorrekciókat ïkïmaztuk:

,t lakas á|taFotának értéketését bðyisÊenként, vizsgáltuk n el¼bbi szempontok szednt

- paðlób,uåkolat a^yaga,minõsÊe' állapota
- falb.rtol't aåyaga|min6sÊ± ¼l|apota

bÄltfi aitók aåyag±minõsége, álhpotz
ablakok eYg'miåõsége, áltapota

- beéPített beµendezések (gáµ;t6z:Lre\y' 
"iry''åryhï^y'

beépå.tett hító, szaniteµek, beépített szelµény) minõseg± á³'Iapot^

A felmétés soµán ttlgzitéåµe került a lakások hïylségeinek {t.-.*tå** valamint

ïvÊeztiik a fenti panmeteµek osztílyozását 0-5-ig t*i.ðõ skálán az alálbbiakszerint

5. riiszeåû
4. tendeltetésnek mêgfelïõ
3. rcnðïtetémek megfelel ðe minóségileg kiíogásolható

2. dhaszrl¼lódoq fïúiítása indokolt
1. nem åenðïtetéss.zetû haszn¼ta7vary eg5réb hiba miatt tönkteånent

a. haszn¼lh^trt]ar - balesetveszélyes



/\rnfl
2o17. nítcius |4.

Á feoti osftälyoza*tal.ásooként összesítetttik. Á NÁv adaszo|gfltatás.áttagos áltapotát4.

szintben hatÁtozåk mêg ettól ðtéfõ esetben az äiagos állapothoz képest az aláhbjak

sfeÍint åenðïtiink kotekðós tényezóket

5. ádagos á||±pg1

4. átlagos állapot
3. átlagos állapot
2.át}agos állapot
1. átlagos ál|apot
0. ádagos á³lapot.

Nehany esetbeo kátosoðás volt apasz tu|baó a å£êákinsetlanba¡ mïyeknél az al¼bbi
koårekðós t¶ny eõket a| lra lm³ztulc

felsõ szinti lal.{s be£ik atstõtõL - 5%
közbensõ szinti lakás, felsõ lakás mattázjk, -7,5yo 

.

Á vizsgálandó iogattanok iï."l.e akfuáIis éftékelését az a|ábbi éµtéktanúsítványok

unalnazzálk '

+ So/o
0

- 5o/o
_ 70%
_ 7s%

értékelhetetlen | ±l.ásként
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B.6.) Forga|mí éfték megállapítása
2077. mítcíus t.+.

ÉnµÉrµenµÚsÍTvÁI\µµ

A szakvélemÊ,ben t&zletesen kifeitett szempontok alapián a mêielölt ingatlan
mý. má,rffis 8. napi piað fogalmí értéke

M G BpÍ.rÉsz Krr.
GÍÚ H.112! Bådepsg sa³åt Gábo' fu ,í2rlÁ'

89 -7 |Tå @, &z5s: |3Ú19909:14

24B 6210| 
'É: 

+3ó (1) 20c 3450

åzùågoceE +ü'Ed@.q
Budapes»
2017.03.08

;påå³*cl' b(ð'z4å

$å:eqBEd.jJ& Eüða(bét
íÍ.s¬th'}ì:taµ}ttà¶. ±Éb4!ÉÄcðð;

ñTÄ'Ejt !'íåàà,ð'¶ yÉo: 0å0í99

Az éåtékeltlakís c{me: t0E3 BudapesÅTömõ utce28. Fsz.Å
Hðyraiðszám. 36n5åalAlt
ÍDsatran-'ryilváltaÍtási mÄPoe\rÄuÄs: lqlrás

Nettó ïaotetiilet - fuIaiðoñib'' a|aoiäa:, 20Ú2
Nettó alapterület -slm&és abpián: pontosafi íetn ismeµq ''"-n'' iutottuok be

Budapest VItr, ker. Önkornányzat

Éµt.tat uuidoni Hnyad. t/t

Az &tékelés célja:

A befeùtetõ (Coåvin Rå ) és VIII ker. .

ôn|cormáuyzat közötti csere tigà*Äk
ïõk*átrse

Az éµtékðés móðszetel piað àisszehasonlítás

Flïvszíni szemle idõooati a: lezáåtlaMs

Kodátozások: |ásd; munlåamódszet YIÅ pont

A szalrvéleménv érvénvessése Xlnao

Éttåteps
gftékaÄÍ'd6 inmttan nettó alapteµülete 20íà
ÑÁV adatszolgálaúsb æi szÁnnõ ádagos
mgadanåa vonatkozó összehasonlító aðat

äitasos érteke
289 000 Ft/mz

KortekcÍóls
t. Épütet áIlapotåíbót adódó koµekció; -3,3%
³. £úástz von&ozõ öwesítcr komekció: -10.0%

Kotrekciókösszesen: -133 %

Kofficátt6ilaeos écték 250563Ftlmz
Vizsg5lt inåµ³ttan fotpµelmí éttéke: 5 011260 Ft

(-ety"'áü összêétnem

2v/
úå

å,/
o¡j))

UV
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Az éåtékeltlakás címe: . 1083 Budapesq Tömõ utca 28. Bsz 2.

Flelvtaizi srátr J62l5/0åAå2
hgadaåµ åyô|váata*ásimêneµez&: hMs

Nettó alapteriiÅet . níaido m |ep a[apiáååµ 14m2

Nettó alaptertilet - felnéå& e|apiõfr, Ðoffosaír nÄfD ismeµt neån irrtottuok be

µuladonos: Budapest VIIL ket. Önkomáåyzat

Éåtàkat tulaidoni báååvad: 1/t

Az éxtékeLé:s cé¡az

A befektet6 ( Coåµin Rt. ) és VIIL ket.
önkotmányzat közitti csêåe Ê'ilerek
elõkésátése

A.z értekelés módszeµð: oiað összehasonlítás

ÅIelvszíni szemle idõpoårtia: LüáLtt!r^|gás

Koålátozások: [ásd: munkamóðszeµ VIL pont

A szakvéleånény étwényessége: )0 nap

2o77'. máÍCius 14.

Éåtckelés

Budapest
2017.03.08

ÉntÉr:µårvÚsÍµvÁµ.µy

,{ szakvélemérryben µ&áetesen kifejtett szempontok alapián a mêielölt iqgadan

!...

i

i

#

Éµ*teteµraa iasatlan nettó alapteµíilete 34 m2

NAV adaszolg,álatásb õI szõtm±,õ ádagos

i4gatlanta vo t:n'tkozõ össze}rasonlító adat

äilagos éµtéke:

289 000 Ft/mz

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

f. Lakásµa voutkozo összesített korrekðó: -10.0o/o

Kortekcåók összeseff -133o/o

Konipált äilapos érték: 25O563Ft/mz

Vizsc|íh iñsatlan foåsahí éµtéke: 8519142 Ft
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Á szakvéteårénybenåészletesenkifejten szeååpontok alapján a mêjelöltÊatlan
2017. måíåcius 8. napi piací fo4almi éµtéke
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Budapest
2077.03.08

cím: H-ll25 .Büdrpcl± srffi Glbð ifu '|2/A
c³giqaæ*sráo: 01{t9.71n ú, ±6 ê¼m 13åJlw9-.u3
tct.l +36 (!o) 248 ó2l0' frr: +3ó (l) 200 3{50

têbrtð l*rlaüraE +ùåE.ú¿.Êt-, 
'³seEáÊo}ógi¡ 

Êllä*± b@ü&í1
æP'tÄtgi'dÚ4E E.t'e!³|aæ'.

/4r,é/t,4Lla

Az éåtékelt|akás cÍme: 1083 BudaDesqTömõ utca2S. Fsz.5.
Flelwaizi szágu ,6n5/alAå3
rnpatlaÍ} nvilváålµaµtási mesíeve¿és: tákás

Nettó alapteµület - trrlaidonilap alapiáa nE2
Nettó alaptedilet. felmér& alapiáa pontose$ neån ismÄ»t' nem jutottuå:k be

µulaðonos: Buðapest YIIL ker. tåkorårányzat

Éåt&elt tulaidoð lráåryad: Å/1

Az &tekelés cétia:

A bïekmó ( cofiin Rt ) és YIII. ket.
öå:kotmányzat közötti csere åÊyl*ek
ïõk&átáe

Az értêkïés módszeµð: oiaci összebasonlítás

Flelvsáni szemle idõpontia lafutlakás
Kotlátozások lás& mnkamodszet VIL pont

A szakvéleménv érvfovessêpe: 90 nap

Éttékelés
fut"µaenaô iårsattan nettó alapteåtilete: 30 |³
NÁV adatszolgálatásból g.áffiuzæ, átiagos
i4gadanta vonatkozó összehasonlító aðat

bilasos éµtéke:

289 000 Ftåmz

Kotåelåciåók:
1. Eotålet állaootából adódó korrekció: -3,3 Vo

2. I-ekága voutkozõ összesített koµåekðó: .Ñ'a%
Kottekciókôsszesen: -733o/o

Koffisált failaoos érték; 250563r'lttrrz
t³ízscµált ínpµ³tlan fotsalnii éttéke: 7 516 890 Ft

(mýazáh'õssr±ét

Eai(Ðzét 6''åt'{å¹'cri'¼³E! 0'0{99
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.Íñ. H.1t25 Bådapat' Sarru G³bot ít 12|L
ïBiÊ',{|É'jï o'49 ±1µiiq,44.e, 1g1ry-a43

(30) 2³E 62'0' í+: +!ó (r) 200 3,í50

¿|..Ítóå eh.Íðeb +ø'äÌr9A.
+eægE.ü!ol±¡ +eá2¶' b.Í!L¼!t,

tútÁ8¿d!á& !áóterdEé±Budapest
2017.03.08

,{.

\T

Au é»üékeltlakís ïme: 1083 BudapesÅ Tömõ utca 2E. Fez. 6.

He|vnizåaz'ánl t627s/0/Al6
tnsattaf,- fivilvántaÍtási me*nrveeés: Ia|³4s

Nettó alapaiilet. tulaidooi lap a|epiälµ, 93m2
Nettó alaotedilet - frlm&és a|aoláåå pontosaÍr Í¥m ismert' ne³n iutothrnk be

µuladonos: Buðapest VItr, ket. onlrornáåyzet

futekðt tulaidoð báoµ³d: t/!

Az éµtékelés célja:

A bïe³tetõ ( coµvinRt. ) és VItr. keµ.
5nkoånányzat köz<'ttí csete Êyletek
:lõkészítése

Az érte&elés módszetð: riaci összebasoolítás

Hïvszíð szêmle idõoonti a; efut|±kÁs
Korlátozások lásd: muåikamódszer VIL pont

A szakvéleåµrérrv éå:véayessege. 0 rlap

ÉttEaercs
Ertékelendõ insat|áo nettó elaptedilete: 93 mz
NÁV adatszolgál tatásb õL szátmaz.õ átlagos

Êarlaån' voåa*ozõ összehasoålító adat
bilacos éµtéke

289000 Ft/m2

Koåtekciók
1. Epület ällzpotÁbõ| adóðó koårekció: -3.3 %
2. Lakásåa vonatkozó összïtett komekðó: -75.0o/o

Koååekciåók ösozegen: -183%
Korµipált äilasos éfték: 2367!3P,tI'-.z
t³izsp³ált íneadan fofeahå éfÉke: 2195E 509 Ft

Á szakvélemeoyôen részleteseår |.ifejtett szemPontok alapján e mÄgietôlt ingat|aål

(meJy azáta ôsszêét

t!äói !æví*E± ÁyÒárÉàcÍíi 
'dð 

orfl99
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Á szakväeåµrénybeo tészleteseo kifeitett szeååpontok alapián a megidölt iryaµlaå
2017.aántzs 8. napi piað forgïmi étéke

MG ÉpÍµÉszKrr.
cío; àå.t125 Eodrpog 5m G³bor 6t 42lÁ

oÊc6uatÉ'G Ot{9.ntlÚ, adful |fr19WL43

(3ý, ¿18 6210, far: +36 (r) 200 3³50

rza!&tóå gt.crtlttcb ÉpüläEj@.s

+àæsÉ± b@hí'í±
Budapest
2077.03.08

q,4pÄA,s,ð±6d¿B''
êEIBEEÄð14

D'ikfuE».ð EáÌ 0t01s9

³z éåtékït|±|.ás ïme: 1083 Brrdapest, Tömõ urc a ?S.Fsz, 7.

Helvµai¼ száån: 36215å0/A/7
µnsadan- rrvilvánatáï meqålgvezés; åakås

Òettó ïaoteråiået - tulaiðoni lap alploiá³µ f8m2
}Üettó alaotedilet - felmé»és a|aoiás pontosen Írem ismeµE åµm irrtottunk be

µuladonos: Budapest VIIL ker. Önkomránå"zat

É;µtetat tulaidoð báårµad: 1/1

Az'értékelés céliµ
A befe&tetó ( Coåvån Rt ) e vIIt ket.
inkorm:ányzat közötti cseµe iigµt"t"k
clõk&zítése

Az éµtekðésmódszetð: oiaci összebsonlítás

Ååïvsáoi szemle idõpontia: lêÁtt|³kás
Korl'ítozásoh ásd: munlramódszet VIL pont

A sza}µélemeåv éwéwessése: 90 nap

Éåtékelés
Értåraenao igpatlran nettó alaptedilete 28 mz
ÒÁV adatszolgálatásból szÁnnazõ átlagos

.4gatlaåua vonatkozó összebasonlító adat
äilasos &t&e:

289 000 Ft/mz

Konekðób
1. Eoii|.et ál|aootából adódó koµekðó; -3,3 o/o

2. Í .ak¼stz vontkozõ összesített korµekðó: -103 %
Kottekciók6sszesen: -133%
Korríeált ái|agos éfték . 2fi 563 Ftlï
Vizsoált ínsadan foåeálmí é»téke: 7 0757648t

(mý náÉaösszegét

A1- / |

í4%|:
i
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ÉrtékeEs

Budapest
2077.03.08

Á. szakvétemenyben tészletesen kifejtett szeåµrpontok alapián a mêjðölt ingaðan

ÉnµÉr:µewÚsÍrvÁµåµ

2o7?. mátciug 1+,

cío: H.å125 EÚð'Pét. Sffi Grbor &å 12åIå

oÊi6ýzå³.ååo: oåa}?|T!»µ'd&eå |ýtffi.L±A
tcI.: +36 (30) 248 621g. »E: +3ó (|) f00 1450

g&tcåabcb

³&&:c± bcrúåå+

#É³BtcdÜåÜ'.gElfutdð¡

!.ti¶á|tð( !ññaotrát' rrå³x 010å99

Az értekehlakás címe: 1083 Buðepest'Tömõ utca28.Fsz. Íl.
tlelvraizi szám: 36215/o/Al12
Í4µedeil- nyihnáateftási rrregårevezés: Ia|rás

Nettó alapteðilet - ailaidoni |ap alniám, nmlz
Nettó aåapteàüået - felnéµ& atapiáa pontosan lEJn isnêµt' nÄåIi iiüottunk be

µuladoåros: Buðapest VIIL ket. Önkormáååyzat

Éåterat tul"iðoð báåvað: 1/1

Azfuéeðæs celja:

Ábe&ktet6 (cotvinRt) ésVIIÅ ket.
õÑoåmÊµnyzz;tköfötti csete Êilet*
elõk&árese

Az éµtékelés módszeeei: piaci összehasonlítás

FlelyszÍ'ni saånle.idõpontia: LeiÁn'|akás

Kodátozások: lásd: mun]raånódszer YIL pont

A szalméleånénv éµvénvessése: 90 nap

É,r*u"naa insatlan nettó al³pteårflête: 20o2
N'rtv aðetszolgáltatásb õ| szännzo'õ átlagos

Êatlanra vo nztkoz¶ összehasonlító adat

ñilaoos értéke:

289 000 Ft/mz

Koµåekciók
1. Épiilet áIlapotából aðóðó korµekðó: -3;3yo

f . I.akásn' voål&ozõ összesített konekðó: -n.0%
Konekciók összesÄú: -133%
Korrisált äilasos éfték: 25A5$Ft/nz
Vizsoátt inpatlan fotpalåni értéke 5 011 260 Ft

(mýazáthtl

5£-. 4
J-J
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Latpás ïme: 1083 Budapest' TöÍnõ utca ?3. F sz. |12., htsz.: ¶215 l 0 | u |2
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Í{åuotitê*tmhidåaÍlaµ

tGltIÌr'ÄIffiE|dlal.
fuùp±.a±¥ðEiÅEll. l*Il Et .clt.

í³ðt|til|EFdlrµ.rqji jrmE
I³-üÌeEfu ffi | rårrr r±³rru

4Dtå.Úl.åÅ

å. .åå åry* titBlÌ lÊ*liÊ.ðrb|r|ätrrå.Elb trrHï Elflt lnbr rruwl |{³qrú rÍilÊHÊr

!ilE|!llø! tfåtllE..
!Í³b|Ídil* å!fåå5'Í'Jà³³tE

l.lt ffiE|iÜtEtl.øå.. 
'l'r³ 

És lr-

.ð qårrdÌll .

l.a³lr .ä[ 1{ J'Í|!l.trtí
t*l³{ÊÍ åEd!»råÅt !³lÍtÉllÍtløítà

5. r.i.r'rrr tgl³iu.t. Eíår'ít,*³ÍIt-!!.r'
l»gr*lt
.tr è!i|å³ Ínil.tÊäE årrtlfi* |Í Ét.

tr. !rà|l{Grt tf,lÍ{t 
'ÍI'iríiEíåE iE!{r.Ü!| .I¥r'.rl J³tå llltü»ttflðåt$Í. n.u

lÊl|lÍi åÐ|'l. t?l ]!rstÍ'. rV. ä''t{jl»tc³ftµrJl-0r
trt3li. ErÖ.t ..ldrB:t Grt|{-òi'rïå.tE.|lt.t!
åtitlEr tðri|råa
rlår ElI.lüL ffi(3Üilµl|ltµ
!¶B Iffil t!!l!!sB !'!!a.rE'- rrù *rrffit.

rt å rålåä*ii r-} nÌÉÊµ!fltiül
lffi³Ihri.
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C. ) I3µes telek ingattanok éµtékelése

C.Å) Éttékeleårðõ iålgattaårok övezeti besotoåása

2o77 nárciuå 14'

Budapest Fõvátos vru. keÍiilet Józsefüátos Önkomrányzaa Képvisel&tesajletének
66/2007. (JilI. 12) Józsefrárcs Ketiilet Építési SzabõlyzatÁrõIorlïa szóló tendelete
szetint a»lzsgílarldó iµrgatlanok kiilönbözõ építési övezetekben fekszenelc Az a|¼bbiábåa"
illewe táblánatbemuatia e® eryes ingatlanok övezeti besotolását.

I

I

t.
L_,

t

Wsgílt ingatlanok övezeti besotolása

t 122J 36260 µfimõ u 18. ³³t.í..; $,t Józsefváåos központ

2 7?5 36n7 Szigony u 31. ii.µ..Ítr.-i¿j} Józsefuítos közpoårt
3 725 36216 Szigonyu 33- :'-µ.t.ivåii;zå: Jóanefvíros közpoålt
10 136 36197 Szigony rr 30. :LliYEåµ1 Szigoåyåeg;led
t7 136 36196 Szigony u 28. i::L".1..E8:?; Szigonyåegyï
72 136 36195 Szigony u 26. Szigonyneryed



2o17. aátcíu5 |4.

c.2.) NÄv aÄa*zo|gáùtatás . összïrasonlító telek.ingatlanok övezetí besorolása

4.r

.1 na. 3fi93 Budapest

bå.lT'ffi³rzíÝ*

4.e.

2 72?B 3³i256 I.eo³uðo DaVånðrr.40. Iózsefåáåos k&ryont
3 f+5 35179 Iænåµltu.39. Csaånokae³µed
4 20 34800 TolåaiIaios u l. GaånokneåIvcd
J n0 3{801 Tolåai l.aios u. 3. .Csaånok ne.åIved

6 ?52 35308 Daåkó u. 19. Ivíasðoha nÄåIyed

7 255 35!i69 å.³làtz.au-70. lvíagðdåaåryÄd
I 260 354ó8 lvÍasdoha u 35. i!':Y:{r' Magdoùla negJred

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

10 411 38à,62 ResulyÁítálu 31 Tåsztviselõtïep

Az, 1. sz. telek adat pontos címe nem ismert ahe\yaizí szám a|api¼tå beazonosítása.neÍn
volt lehetséges, ezéÍ», az ovezetå bésorolása sem volt meghatáfoz³ntõ.

/
±/
Cc

N,{V adatszolgáltatís - összebasonlító ingtlanok elbïyezkedése
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C3.) Építési ïõíµások
Az öv ezeti besotolások épíresi elõitásaåt az a|¼tbbiakban ismeµteteåµ

.ol ¡:m g
i6³åál1ó.it
. :.i,'¿...1a..µ: .jÐi
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2o77. mítciu5 |4.
Ð továbáscebadonáltó keåti tetö' osaesm bgfetjetb 20 ï.-es vÍpíðes fetåüene!'

g) ecdisarba'ltElcsö.
b) teåsfucs¡
åJ zászlóffi'õ'w|ag

'} 
nå±ðamnbr³aon

btytaüsóÄÅ

Ll.vIIrjðñ zfutsoüñ bÄÉpftáå± nagmòrcsåas |aEótBµfitet ÄpfiÅd ôµrze³êine& µÉêk|ps
'ðöùµásð

22.S

:{l) ázLr.ll|trje!Úêfresi oåroenkteÍE|EtÄú
a) Az ægn|ÄEts filðszinti tÊtítési n&tæ&E: tæÍEålget int³íalfoyi" ecåeslaðelmi'froeñó fftesfteÄ. i|tÌtg.Ê Äuek ve15ns e|åatm³zá³¶ csetrn - u L1{tt5

&ivÉåÌl$rcl - elffiti a 10µ,ínoú"
.b) A.ebö ³årt*tgepmn üfttéb' a niårcg*lo firyÐ" råotagps rdraðeedtse

csðfu* tiåÑteÅérrcí - åeåE halaððji rnê z ctöíåt befttrÉsi.ne#et.
.Az æpðÉsi 6lrcuï Eü&tÄo l&csínidö 

'Ü 
tabffiaåelsBcåêlgtslmi åtådµ!renéii

eg³fu êt u ±'ükà púncegb. Üe4 @ffijéÊ Tal4Ìð qsö @cÉaúµi6ató
eÅ a båuttó Êrslt${n! céllü ¶¼ÍðeÍðct hgfqiðÌ 6.ü'0 ïrúf£
Az 6åEzð»£te[ åÉrêsåñetö: lalåófrinkciót åpm aåul³±ó t.öziðffili És.""ùå{sjðlegü 

ånttimåoyet @tffi be#téså ilÉÍE|Ì z'l. ¶záµn1 ffi|áå³àEn
fiÉ'EÍoaott nfrtflði'l ÄIúfui t.ï¶ü fil³lsi³nñ. bcéÉtÌs.ðefuð r lOo?r."ot'
musdnt ffilötti bptí'es etéúÄfi a $ 7o.oÅ az L1.1µIII.5 jetü êûnsi örczÄt
kiåéHé'nÅ

.f'E firyfobÚ 6aEmán1zati fðaðero&at ðláÚó lnµåzim:* cstsfo &,- é@fuåoegasság r. száoú Íábläzð susitrtå te8liseb e0fl'e tegaláub 6.m 4äeí
[ü|t tosø tegnn' ðe a csatlakqpfoo& pååÜeatryfiatto{sáqm be ÍFll t@

. &, oq'iaryúnyzati ttn'mác± mak hifoyábe az önkomfupti trðÊ+
vì&uÉåpl.

{Ð 
?{ áz.é!ð!éð ofuu* t.'årm± a teå&dqle és az ³µmånyeac rtmtozó jdleinzöbt az 1.

:.saá'!tr³ |áb!áä ft&asunálásátat klå ttetíúouni.

I
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2o77. náÍciu5 14.

Á vizsgált ingatJanokµa vonatkofó övezeti elõínások fupja" a beépítési paÍamétereik a
következõk

L1.vtII-6 éoítési övezet

beépítési mód:

az építési tïek
Iegkisebb kia|alrítható

teµület
szélesség

leguag5robb megengedett

beépítéï mértéke:

záttaríbeépítes

szintreåületimµiatojaµ, 4,50az/ï(satokteleknéL 5,00n.f/m)
tetepszint alatti beépítési m&Éke 85% (n¶Iygltáas esetéfl: 100yo)

lêkisebb kötelezõ
zöldfeltiåeti m&télre:

az épiilet
legkisebb kötïezõ ssága:

$% @érygatõåzs esetén: 07o)

legnagyobb építmenymagassaga:

LI.YIII.? éoítési ³åvezet

beépítési mód:

az épitésitelek
lêkisebb kiala|ríù±tó

tertiler
szélesség:

megengedett

beépítéï méµteke:

lêkisebb kötelezõ
zöldfelületí m&tékc

az épíi[et
legkisebb kötelezõ építményrnagassá8a:

legnagyobb megengedett épíånénymagassá8a:

soo m]

65 % (saåokteleknél 807o)

1óm
25m

zátås'otíbeépítés

500 m2

ó5 % (saåokteleknél 807o)

15 o/o (fréIyg±táfs esetén: 07o)

szintrcttiIeti mutatóia: 4,50 mz/gý (saåotteteknéL 5,00 mz/m)
teåepszint alzabeépítéï méµtéke 85 % (méLygaÍázs esetén: 100o/o)

1óm
25m

/a7åu
r±hJ
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ñ. NAv adarr;zolgiltrtás szÄÍånti <isszehasonlító lngatlanokt voÍratkofó övezeti ï6íµások
ïo;pjä" a beépíÉï patamérereik a következõk

L1.v[I.1 éoítési övezet

t'áttsotû beépítés

lêuag5robb megengedett

beéPítéïméttéke: 65 % (satokteleknél7S7o)
. szintteµÍileti mlltatóia: 4p0 mz/tú(saåokteleknéL 4,5a m2/ï1

teàepszint alzµtti beépítési méµtéke 85o/o (métygaÍáfs esetéÍµ 7Wo)

beépítési móð:

az építéï telek
legkísebb kia|aHtb±tó

teµület
szélessê:

legtisebb kótelezõ
zóldfelületi méµtéke:

az épåilet
lêkisebb kötetez6 építnényåmagassága:

lênagyobb megengedett építmenymagasságµ

L1.VIII.2 építésí övezet

. beépítéï mód:

az építési telek
legkisebb tååalåtlato

teµület
szrlesség

lên±g5robb

beépítési métteke:

lêkisebb kotelezó

zöldfïùleti métÉke:

az ép»l|et
legkisebb kötïezõ épíµmrénymagaµ;ságu

500 m2
18m

É% @taygdå:áa;s eseténi 07o)

záttsotõ beépítés

500m2
18m

60 % (sarokteleknét 757o)

75% @aygÐtáas esetén: µ/o)

16m
?3m

16m
23m

å.

L

Í.

i...
t'

szintteåtitetimutstóia: 3,50m£fmz(satokteleknéµ 4'00tú/a)
terepszint alati beépítési méttéke 85o/o (mÉtygatõµ;s csct&µ Å0ff/o)

ó0

lênagyobb mêeagedett építménymagasságµ

.ìr4åý)

aå
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Ll.vtII.3 építésí õvuet

beépítésí mód:

az építésí telek
lêkisebb |aa|±Hthnto

tediler
szélesség

lênagyobb mêgengedett

beêítési méftélre:

legkisebb kötelezõ
zöldfeliileti mértéke:

az épiilet
legkisebb kötelezõ építnénymagassága:

záttµ'otûbeépítés

500 m2
18m

60 % (saåokteleknél 757o)

15 % (métyga»azs esetén: 07o)

74m
19,5 m

zá³sorûbeépítés

500 mz
18m

50 % (saåoktïeknél 757o)

70 o/o

20o/o

72,5m
1£5 m

szia.tter{ilai mutatóia: 3,50 Ò/a2 (satokteleknéL 4p0 rà/frf)
teµêszint alatti beépítési méµtéke 85% (mélyg,táfs esetén: il»ff³'o)

legnag5robb megengedett építménymagassága:

Ll-vnI-S éoítési övezet

beépítési mó&
az épí1ési telek

Iegkisebb l.åalaHtható

teråilet
szélesség

Iegnag;robb megpngedett

beépítési mértéke:

terepsziåt alatti beépítési m&teke
lêkisebb kötelezõ

z<åIdfeltileti m&téke:

az épû|et
lêkisebb kötelezõ épitlénymagassÊa:
lêgnagyobb mêgengedett assága

szintteåtileti frL|tatõjai 3,50mz/gp(saåokteleknéL 4pa m2/m)

/
a7.,u
6S

,tt-



fo17. ñáÍcius Å1.

LI-YIII{ épåtési övezet

beépítési mód:

az építési tele|¶
Iegkisebb |.ia|aHtható

tedilet
szélessÊ;

têlisebb kötïezõ
zöldfeliileti mértéke:

.az epruet
têgkisebb kötelezó épíffiénymagassága:

záttsotróbeêítés

500 m2

15 % (ÍÍ'élygañas esetén: 07o)

16m
25m

mêgeogedett

beépítésiméµtéke: ó5 % (satokteleknél8O7o)
sziårtteµületi mutatóia: 4,50 mzftà (saåoktelet<néL 5,00 mz/m)
terepszint alatti beépítési m&Éke 85 o/o (méJygÄÍáz;s esetéa 100w

lênagyobb megeogedett építmenymagassÊa:

6f
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C.4.) Éttétåképzés

Az énéld³épzésnél kiil<infrle µnódszetek sr$ipt iáfbafuok el. Ebben a konkét esetben az
a|k±|ag6 módszet tïeké:ték megtntárzása soµán a piað alapú foµgatmi &tékïés . ez
aðja ugyanis a hasonló ingadanok koµábbi &tekesítéï apaszataui 

^l"piá* 
a,

b &tékeå Ahozamszám'it¼son alapuló érté|åelést a benne teilõ åendkívtil
nagy kockánatmiatt mïlõzteån

c.4.Å) Éttélð<épzés összehasonlító adatok módszerével .

A módszer alka]mazäsámáù'az érÉkelés idõpontiában fïelhetõ hasontó iï"g6 ingaflanok
áµait ketl vetíteni az éttékeLés t¡y¼t kfuezó iårgatlanhoz. Áz összehasonlító adatok
beszetezhetók ingatlanfoqalmi cÊï< aÄatháfÁsa|bõ|" nyilvános á.týe»ési adatokbó|
földhivatati illetve illetél³ürivatali adatokbóI és az adott gåµ,daság régõ szaksaitõiában
megielen6 nyitvános ingatlanpiað adatok Áz összehasonlítás mindenkor szubiektív' az
éftékÄló véleméayét tåikrön. Áf összehasonlítást több szempont szetint lehet ïvÊezåi és

ezek összesítése eåedmenyezi az éµtékelés tÁrgy¼ttképezõ ingatlan alapfuáit Á megkapott
alapáåatkï beszotozni az ingatlan alaptediüetével

Áz ilsszehason|åtåísnál az atá.&lbi tényezõkre voltam figyelemmel:
. Af,in8attantendeltetés±
l ¡ tðeptilés iï.g", af iÍ|gutlafl földmizi fekvése. teleptilésen belüli

ïhïyezkedés±
. infåastuktuåális ellátottsá& közånûvesítettsfu annak kiépírctsége, panméteµei,

el&hetõsége, színvonala.
. Ingattanpiaci viszonyok fteµesle± lµJn¼izt) hely¿erc a lasgáit ingetlaÍt

köuetében és iellêenek rnegfelelõen kereskedelmi gazfusag.firnkció miatt
µelatíve távolabbi körzetekben is.

I Azingattanok használau,fenntaµtása sotán ielentkezõ költségbatékonysÊ.
l ¡ vasgáltingatlánok beiê$aett és valós mutatói.
l ¡ l³ssz år'"V Építési Szabályzat) etõitásu êgyéb, az ingadaå va|ós

hasznosításának lehetõségei

,³. píaci éµték az a pÊtlzben kifeiezett ár' aµrelyéµt két szabad akantú fét a
tzlnzakciõíðõ,pontiában:

. eladóí wfráJafl''vevõi száådék.szerint Lérezik..

r ésszerû tendelkezési idõ biztosított,
. stab¡ megfelïõ nyilvánosság jelenléte adott,

' speciálís átlagostï eltéró ajáåúatbl¼nya (spekulatív vérc| ï6szereteti véte| stb),
. a valós piaci áµaltu ketetð között rca|jzátõðõ aðásvétel.

å-.l.
å³ .,

(

å
I
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A piaci összehasonlító adatokon alaputó piací éåték megáútapfttátsähoz az a|ábbi
éµtékeléï eliáµást követteml

Á N,tv Kelet-budapesti Ádóigazgató"á,p E]iáÍäsi és Illeték Oszt¼Jyähoz
összehasonlító adatok itánti k&elmet nýitottam be.

Á beszeåzett adatokat åendszereztpn'', Évá]asztotülm az összehasoåIításåa
a|k^lmas adatokaå

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

ével (éµteknövï& és érÉkcsö,kkentõ téåµyezõivï) összeverettem.
r ¡ szíånft¼sokat t¼lb|áz³tosfoån.ában mellékelem.

. l Mêállapítottamakoårigáltfailaso, étt¶kszímoå
r ¡ vÊkövetkeztetés, ést¶tmeghat¼rczás koåigált frilagos éÍtækek 

^lapjá^
töµtént, maid a vÊsõ éttéket a keteldtés szabáiyåszeµint határcztammeg.

. .. l Á iellÄm¿± hasonlításra kåválasztott ingadanok sotából ki kellett ejteni a

szélsõsegesen alacsony és szélsõsêesen magas &tekï<et, mint neåår je|bmzõ
adatrclkat

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

ih SW ts8+3üdaeÄst tdÄb && 1++ aetó # 95Ä5ees0#t ++t469

L 36256
1082 Budapest,
Lconaðo delµmðu.40'

tdÄk Ll-VnI{ ur 2016 65 4s 3ó0oo0 Ft 104000

3- 35179
l0B4Budapes±
|ázscfll.49.

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

4. 34800
l(ts4Budapcst,
µo|nðlaios u. t.

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

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

tïÄ³ I.í-vnl.1 llr mrc 573 1949t7 3788t v0170

6- 35308
1086 Budapest,
µJmkó u. 19.

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

+ 35569 'Ä86+üdáPÄ3th*zåå+.{*
tdÄe Lí'³E³s +à* e0{6 ts 39-370Ä00+t Ä&8s6

& 354t8
ffi6uüdapeåê
t.{godg³å³åµ-aå tdÉk Ií# ±³+ W TT3 99{00{09+t 1³st+9

9- 35355
10BóBudapest
lvÍacdolnau.38.

tdêk Lå-vIII.2 1/1 2016 cI9 1016mmoFt 115 586

í* rc tÄ8Ð³üdápest
R¶ädølðtdr³.{+

tdÄk Iá¶Iå³H ³³+ es³6 49 354g0{00³t 5394
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.ô. Íeåa' adatha|mazbõ| az osszehason]ításta alkalmås 
^a^toà',ù³ul^³*¶³,³," ^³atu,szempontok 

"l"piáa 
töµtént

Å adaü Az ingatlan poåltos címe nem ismert, ovezeti besotolása nem volt
meghatárczhato. lu adatokaz értekelés során fig5relmen lð\riit hag]rtam.

10. ada* 
^r 

-5³rral a Tisaµisel6telepen hetyezkedik eI' mïy a VIII kedilet kiilsõbb
te»tiået± a vizsgált ingattanok ennél központibb hïyeår ta|állntælt er¶µ. êt az adatot az
éttékelés sotán figy"l** kffiil bag5rtam.

7. és 8. aðat: ¡2 $gg2ehesonlító adatok lakóövezetben heÍyezkeðik ï Áz
építési ïõfuások a lakóövezeten beltil is ïÉthetnek. Á 7. és 8. sz. összehasonµtó ingattan
L1-YIÍ[.5 övezetben felísdt ehoI az építési ï6ítások kisebb beépíthetóséget engednek
meg, mint azo|õag az övezetekbeå1 ahol az éåtékïenðõ ingatlaaok t±Iálhatóalc L1.vå[-6
és L1-YI[-7 övczµlL Eµe való tekintette| az éttékelés során ezeket az aÄetot firy.l**
kívtilµug;rtam

Á åeåldelkezé*e áIló 6 db összehasonlításta a|lra|mas adat köztil a2 db kiêµóan ma83s és
1 db szélsõségesen alacsony failagos éftékú aÄa:.r,kat}åzátam-

Af összehasonlító adatok ïeånzésén alapuló éttékï6 módszeå ånin. hfuom
összehasonlítá51a ±|ka|mas adat rcndelkezæsåe állása esetén végezhetõ ï biztonságosan.
Mivel ahÁtom iIL a hét adatszám,i.'plµ- ¡+|egõ'nlk éµtéke nem téµ el jïentõsen eg5µnástd
ezfu, a könnyebb kezelhetõség &ðekében a v£sgált ingatlanok értekelését a 2. a 3. és a
9. sz. összehasonlító adat sêítsÊével végezteår eI Af adatok áiagos Ízj|agos éttéke
133.462Ft|tÝ.
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Áz <isszehasonlításta aåkalmas adatok a következõk
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c.43.) Áz ôsszehasonlító tïekíngatlan adatok korekcióia

Áz összeh±so nlítõ adatok ïemzése sotáåazalábbi koåekciókat a|ka|ån±ztåurr:

Ádásvétel ideie

Á NÁv adaszo|gidtzt¼lsa20|6. évbõl taru|maz adáwételi adawkat, tekíntettel ana,hogy a
2017. évte vonatkozóan még 1g1 4l|nak rcndðkezéste nem ingatlanforylµni aÄatrlk. }åz
&tekelést a ?-016. évi adatok alapián vêeztan ï.

Iårgatlanok elhïyezlåedése

Á vizsgátt Êattanok és a reoðelkerÉseÍnÍe bocsátott NÁv össze,hasonlító adatok
mindêyike Budapest VItr. üerületben helyezkeðik et Á YIII. ketület egyes tészï
azoåban ielent6s eltéåést mutatnek. Á vizsgált ingattanok Budapest YIIl kertilet

Jõzsefvfuos központ és Szigoay nêgyeð ketii³et tészelrben helyeekednek ï Á NÁv
adatzolgõlatás szednti összehasonlító ingatlanok szintén a YIil. kerületben hðyezkednek
el' az at¼bbikeµtileeészekbe.å:lózseÍváaos közpon± Csatnok negyed, Magdolna ne5red és

tiszwisel6telep.
Á Tiszwisïõ telepen a|áùl.ratæl összehasonlító ingatJant |åi,z'ánarrå n émékeiés sot¡
tekintettel an± hogy avlzêíltingatlanokeunïközponñb helyen helyeá<ednek e|,uén
ez az ingatlaån nerår alkalmas az összehaso rtít¼stu

Áz értékelés soåán az .elhelyezkedésból Ía|¹AÄõ kii³önbséget konigátao' a száånítás sotán
0.5 %.os konekciós t¶åyezõt ±lk±lrnaz' a
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Á v£sgáIt és összehasonlító telek-ingathnok VIII. keðleten beliili ðhelyezkedése
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2017 március t4.

Telekméµet
Á vizsgált ingatlanok telelµrréµete kiilönbözõ, 

'hogy 
az összehasonlító ingatlanok

telekméµete is. Áz értékelés sofán a teleltméåetb6t adóðó kiilônbsêet kottigálam, a
számítás soµán -6%-tõI+9o/o-Êt¡eðóm&tékbeår 

^|1¶^|åål2ztrmkoµekðós 
tényeõt

Építési övezet / az ingar|anokbeépíthetõsége

A vizsgátt ingattanok és az összehasonlító iagatlanok kiilönbözõ építési övezeteküen
helyezkeÁ.'ek e| erurek µnêfelelõen a beépíthetó'ég"k is ðtéµõ. Figyeleårbe vettem
tovább¡ bogr némïy ing:attan 

.satokïek, ahol af építéï elõírások nagyobb
beépíthetõsÊet engednek mêg.

Áz éµtekelés sotán a beépítbet6ség mfutékébõl fakadõ kiilönbsÊeket korigátaån, a
számítÁs során 0.20 o/o.os koåµekciós t¶nyeµ,õt alkalnazum-

Á vizs8álandó íngatlanok mindegyike lakó<ivezetben helyefkedik ï az LÅ-IàIJIó és Ll-
våII-7 övezetben:
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C5.) Foµgalmí éµték megáll'apí»ása

L l 362íiafusz. |Tômõu.18.

Az ingat|aå áúta|áµnos bemutatás a, adatai

Á telek tapéz alat»L Á F<åldhivaal nylÍvátnatt¼tsa szetiåt az mgntlzn kivett |Akõház, uðvµ'
ga"Äxá$éptileq de üres beépítetlen ingatlanként keµült &tékelé*e. Mêgbífó tá¡ékozatása
szednt az ngailaåon elboåtásta keñilt az éptl*

A ruIajðoni |ap szednt az ingatJan tulaidonosa: Budapest V'III. Keråilet onkotm,ányzat
( tulajdoní h¼nyad: 1 / 1).

2072. 07. 13-tõ| az nå-vås Htlõzai I(ft. åészére 4 m2 tedileten vezetékiog kertilt
bejegyzésre
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2o17 oitcíps 14,.

Bp.V[I. Leµ.
I-eoåaðo da
Vinðu..åo.

Bp.VIII.keå
Józsefu.39.

Bp. VIIL keå
Ivfagdolåau.38.

FIåsz. µ.:µråzåo 36256 35179 35355

Faj|agos ár
Ft/ú

=©..:.: ':.
!:ii:ji \1 : :
S.i:ra-':. ''.1
»:t::..'.'

104 000 7W799 115 586

Tïekteðilete (m) éå,.. å7å 465 8(A 879
I{ote|aiós

tényeñ
telekm&et

60/o ï/o »/o

E|hðyezkeðés Józsefváros
k³lapoått

Csamok
nêyed

I\ðágðolna
nêgred

Kotekðós
t&yuõ

elbelµÄzlíÄdés

¹i*'.:.;....:..
;ri»;r. ]
!:i:: -:.

ülý;.i..:.. . .

&i"³.-*³:'":'

ï/o 3% 5%

Epítési övezet $Iå.vrrr-å L1-VIII-ó Ll-\rltr-2 LÅ.wÍ.z
Saroltelek ffii:..:»³'....
Kotekðós

teåryezõ
beeoíthetõsép

o% s% 5o/o

Konekðó
összesen 6% 8% 1Ú/o

Ifurtigátt fzj|agos
éftek(Ftlme)

:å..i.'.' . .'
;³i.....j:.'.:

l³'- j. i'' . 
. .

øi:......:....,.
itl:':.':: . ' ... ;

ir³'':.:.l. .-..'.

710?A I95?¶3 tn M5

Á vizsgált µå³gunrrl telekenékenek megállapítása azösszehasonlító adatok tåoµigátt fajlagos
étteke fupiá*
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