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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zet. .. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertlet-hasznositasi Bizottség
2019. december 18-i Ulésére

Targy: Javaslat a Budapest VUI. keriilet, szam alatti lakas
elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagydsara

Elbterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novéczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogaddsahoz egyszerli szavazatidbbség szikséges.

Melleklet: ingatlan adatlap, értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkedasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tényallis és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. Kkeriilet, . (tulajdoni lapon ajtdé 3.) szdm alatti,
Tt helyrajzi sziamon nyilvantartott, 26 m’ alapteriileti, 1 szobds, komfortos
komfortfokozata, a kdzds tulajdonbol hozzatartozd 45/1.000 tulajdoni hényaddal rendelkezd
lakasra vonatkozoan, Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi C‘rnkorményzat (tovabbiakban:
Onkormanyzat) 1985. marcius 22. napjatdl hatarozatlan idore széld lakdsbérleti szerzédést kot
K.Fné bérlével.

Bérlé 2015. marcius 30. papjan benyujtott vételi kérelmét a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag 533/2015. (V.27.) szamu hatarozataval jovahagyta &és  hozzajarult a  lakés
értékesitéséhez, amelyrdl sz616 értesitést, eladasi ajanlatot bérléd 2015, janius 9-én atvette, de az
ajanlati kotottség hataridején beliil adasvételi szerzOdést nem katott.

Bérlé 2019. augusztus 16. napjan vételi szandéknyilatkozatot nyujtoit be Tarsasagunkhoz a lakas
megvasarlasa érdekeben. A kérelemhez csatolta az érvényes bérleti szerz6dését, valamint a bérleti
dij és kozlizemi szamlak megfizetésérdl szo1o nullas igazolasokat.

Bérlo 2019. december 3-4n nyilatkozott arrdl, hogy hozzdjarul, hogy el6véasarlasi jogat nagykoru
gyermeke, K.I. gyakorolja, aki a lakast részletfizetéssel kivanja megvasarolni, oly médon, hogy
szeretne elére 15 % eldleget fizetni és a fennmarado Osszeget 15 éves iddtartam alatt, évi 2 %
szerzOdéses kamattal névelten fizetné meg. Bérld haszonélvezeti jogot alapit. Bérldnek kéziizemi-
és bérleti dij tartozasa jelenleg nem all fenn.

A lakés elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijeloh
ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok ¢és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésre kijelolésre kertiltek.

A 12 albetétbdl 416 tarsashazban 1 db 6nkorményzati tulajdont albetét van — jelen eléterjesztés
targyat képezi-, amelyhez 45/1.000 tulajdoni hdnyad tartozik.

Bérid kérésére a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) 2019. oktdber 24-én elkészitette a lakasra
vonatkozé értékbecslést, amelyben a lakas forgalmi értékét 18.210.000 Ft értékben hatarozta meg
(fajlagosan: 700.385 Ft/m’). A megallapitott forgalmi értéket a fliggetlen igazsagiigyi szakértd
(Bartfai [.aszlo) 2019. november 21. napjan fenti dsszegben jovahagyta.

Az Onkorményzat tulajdondban 41l lakdsok elidegenitésérdl sz6ld 35/2016. (XI1.08.)
onkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 16. § (1) bekezdés be) pontja alapjén, a
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vételdr a Palotanegyeden kivil es6 a valosagos komfortfokozat szerint Gsszkomfortos, komfortos
komfortfokozati lakas esetére irdnyado, a forgalmi érték 55 %-anak megfeleld dsszegl, azaz
targyi lakds tekintetében 10.015.500 Ft. A vételar megfizetésére a 15 % elSleg: 1.502.325 Ft
megfizetését kbvetben egyenld, havi 54.783,- Ft Osszegii trlesztdrészletekben keriilne sor 15 év
alatt,

Fent:ek alap]an javasol]uk hogy a Tisztelt Bizotisig jaruljon hozza a Budapest VIII. kertlet,

. szam alatti lakas a bérld gyermeke részére torténo elidegenitéséhez, a bécld
haszonélvezei joganak fenntartdsaval, az elkésziilt forgalmi értékbecslés (relevans adatok az
eldterjesztés 1. szami mellékletében), valamint a Rendelet fenti rendelkezései alapjdn
10.015.500,- Ft 6sszegli vételar megjeldiése mellett, azzal a kikotéssel, hogy az Onkorményzat
javéra a vételdr hatralék erejéig jelzdlogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat kell
bejegyezni.

I1. A beterjesztés indoka
A lakds elidegenitésével kapcsolatos dontések meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
111, A dontés célja, pénziigyi hatisa

A lakas ertekesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut. Az elidegenités az
Onkormanyzat szémdara elényds, mert a kozds koltség fizetési kotelezetiség jelen esetben
megsziinik. Az eladssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban all6 lakasok elidegenitésérsl szolé 35/2016.
(XI1.08.) dnkormanyzati rendelet {a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a
rendelet hatdlya alé tartozo lakasok elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsagot hatalmazza fel. A tulajdonosi dontések
elokészitését és végrehajtasit a feladattal megbizott vagyonkezel$ szervezet végzi el. A Rendelet
2. § (2) bekezdése szerint az 500 mitlié forintot meg nem haladé bekéltdzhetd forgalmi értékis
lakds elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken felll a
Képviseld-testitlet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont adasvételi
szerzdéssel, tovabba annak modositisdval és megsziintetésével kapesolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartd} fiiggetleniil a Képviselo-testiilet jogkore.

Az clbvasarlasi jog gyakorlasa a Rendelet 8. § (1)-(2) bekezdései alapjan torténik:

A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan: ,,A lakast, az Ltv.-ben szabélyozott elGvasarlasi jog alapjan
a bérlé, valamint a bérid hozzajarulisival egyenesagi rokona, Srokbefogadott gyermeke
vasdrothatja meg.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdese alapjan: ,Ha a lakas az allam tulajdonbdl téritésmentesen Keriilt az
Onkormanyzat tulajdondba, a bérlék eldvasartasi joguk alapjan vasarothatjak meg a lakast.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdés alapjan az eladdsi ajanlat a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg
dontése alapjan adhaté ki a vevd részére.

A vételar megallapitasat a Rendelet 16. § (1)-(3) bekezdései szabédlyozzdk. A Rendelet 16. § (1)
bekezdés be) pontja alapjan: ,Ha a térités nélkiil az Onkorményzat tulajdoniba keriilt lakast az
elovasarlasi jog jogosultja vasdrolja meg, a vételar a Palotanegyeden Kkiviil elhelyezkedd
komfortos komfortfokozati lakas esetén a forgalmi érték 55 %-a.”

A Rendelet 16. § (8) bekezdése alapjan: ,.Ha a bérld a lakds vételarat részletekben kivanja
megfizetni, az Onkormanyzat a részletfizetésre 15 év idétartamot biztosit.™

A Rendelet 16. § (10) bekezdése alapjdn: .Az Onkormdinyzat a vételar részletekben torténd
megfizetése esetére évi 2 % szerzddéses kamatot kot ki.”



A Rendelet 16/A. § (1) bekezdése alapjan: Ha a bérl6 a vételarat 16. § (8)-(9) bekezdése alapjan
részletekben fizeti meg az Onkorményzat részére, a torlesztd részletei egyenld mértékiiek,
amelyek a 16. § (10) bekezdés szerinti kamatot is tartalmazzak.

A Rendelet 16/A. § (3) bekezdése alapjan: A 16/A. § (1) bekezdés alapjan kotott adasvételi
szerzOdés esetén a vételarrészletek Osszege nem lehet kevesebb az adasvételi szerzddés
megk&tésenek napjan a bérld altal fizetett lakbér dsszegénél.

A Rendelet 16/A. § (4) bekezdése alapjan a bérlé jogosult elotdrlesztésre. Ha a bérld a lakas
vételarhatralékdnak teljes Osszegét a részletfizetési kedvezmény lejarta elbtt, a szerzddés
megkStésétdl szamitott 10 éven beliil megfizeti, akkor az alabbiak szerint illeti meg kedvezmény:

a) a szerzOdéskdtés évében, valamint az azt kbvetd naptari évben 10 %o,

b) a szerzodéskostés évétdl szamitott masodik naptari évtdl kezdédden a kedvezmény mértéke az
a) pontban meghatarozott mértékhez viszonyitva évi 1 szazalékponttal cskken.

A Rendelet 18, § (5) bekezdése alapjan: ,,A fennmaradé vételarrész megfizetésnek biztositékaként
a vevd Altal megvasarolt lakdsra az Onkorményzat javara jelzdlogjogot, annak biztositasara
elidegenitési és terhelesi tilalmat kell kikotni €s az ingatlan-nyilvantartasba elsd ranghelyre
bejegyeztetni.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

.../2019. (X11.18.) szama Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi bizottsagi
hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdatkodasi és Kozterilet-hasznositasi Bizottsag dgy dént, hogy

1.} hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban a Budapest VIII. keriilet,
szam alatti, helyrajzi szamon nyilvantariott, 26 m’® alapteriiletii, 1 szobas,
komfortos komfortfokozati, a kézos tulajdonbol hozzatartozd 45/1.000 tulajdoni hanyaddal
rendetkezé lakds értékesités¢hez a bérl6 gyermeke részére, az elkészilt forgalmi
értékbecslésben megallapitott forgalmi érték (18.210.000,- Ft) 55 %-anak alapul vételével,
azaz 10.015.500,-Ft vételar kozlésével, a jelenlegi bérié haszonélvezeti joganak fenntartasa
mellett.

2.) hozzajarul ahhoz, hogy az 1.) pontban meghatdrozott vételar 15 %-anak megfizetését kvetden
fennmaradé 8.513.175 Ft vételarhatralékot 15 év alatt, évi 2 % szerzédéses kamatial novelten,
havi egyenld mértékii, 54.783,-Ft Osszegl részletekben keriiljén megfizetésre, azzal a
kikotéssel, hogy a vételar hatralék erejéig az eladd javara az ingatlan-nyilvantartasba
jelzélogjog, valamint annak biztositdsara eclidegenitési és terhelési tilalom keriiljon
bejegyzésre, tovabba a béridvel 1985, marcius 22. 6ta fennallé bérleti jogviszony — vevd
tulajdonjoganak, haszonélvezd haszonélvezeti joganak foldhivatali bejegyzésével egyidejiileg
- megszinik.

3.) hozzédjarul a hatarozat 1-2.) pontjai szerint bérld részére holtig tarté haszonélvezeti jog
bejegyzéschez a bérleti jogviszony megszinésével egyidejiileg.

4.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.)-3.) pontjai szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére, valamint adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 1., 2., 3. pont esetében 2019. december 18., 4. pont esetében 2020. februér 15.

A déntés végrehajtisat végzd szervezeti egység: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
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A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elGterjesztés eldkészitbjének javaslata a
kézzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. december 11. Viesel co S08 Qs
Noviczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgaté

KESZITETTE:  JOZSEFVAROS! GAZDALKODAS! KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZE} IREN REFERENS . _ ’/@{?/m ﬂ )
:

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7o fm_/—#\

JOGI KONTROLL: /z;; 5/7 ;
ELLENORIZTE; M Ch

R. MESZAR ERIKA

ALJEGYZO
, / %%’
BEERIESZTESRE ALKALMAS: g AMAGYAA:

CZUKKERNE DR PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAJDONOSE, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOzZTERULET-HASZNOSITASE BIZOTTSAG ELNOKE




1. szamyr melléklet:

Az ingatlan adatai

Bérlé neve, vételi kérelem » | Komfortfokozat | Szoba-
fal . Hrsz: m oo .
benyidjtasanak datuma: Nyilvantart.szer SZAm:
K. Fné
2019. augusztus 16, 26 komfortos !

Ertékbecslésben meghatirozott adatok

Bérlé javara figyelembe vett
értékniveld
beruhizas dsszege

Az értékbecslo altal megailapitott

bekoltdzhetd forgalmi érték: fajlagos ar:

Gri
- 18.210.000 Ft 700.385 Ft/ m*
Egyéb adatok
Vételar (forgalmi Onkormanyzati ; Eladast
cearvors albetétek szdma | Onkormsnyzati |  kizaré Elidegenités ,
ertek 55 %-a .. sy . . 4 . Bér]
. - (0sszes alb. tulajdoni hanyad feltétel kezdeményezése
alapjan): i L
szama) fennill-e;
0 Snkormanyzat
10.015.500 Ft 1(12) 4,50 % IGEN/NEM altal/beérlé sltal
- 13 - r - —wm“_
Bérleti dij Ft/ ho Bérleti dij mértéke: Kozs koltség:
11.640 Ft koltségelvii lakbér 15.780 Ft / ho







- .

X

<

i il . GRIFTON

R
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Készftette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsls
néviegyzék szam: 03451/2002

Keésziilt : 1 példiinyban

Budapest, 2019. oktéher 24.
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H-1139 Budapest, Véci ot 95. Tel.c +36 (1) 270 90 86 E-maf: pronertv@gifige.he
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., . . Property.
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
_ , AZ INGATLAN FORGALMI ERTEXKEROL

MEGBIZO. :
{Kopcsik Ferenc 7]
MEGBIZAS TARGYA . S |
[Az értékelt ingat/an megncvezése : lakds _ _ 7 . j

AZ INGATLAN CIME ES AZONOS!TASA

Teleptilés (véros, kerllet, vérosrész)

: Budapcst. VIIIL ker. Corvin-negyed

Utca, hdzszdm, emelet, ajté

TULAJDONVISZONYOK ‘ o
Tulajdonos VIII Kermch On%fmﬂny?at
Jelenlegi bérld : van

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
| ERVENYESSEG : fordulénaptol szémitott 180 nap . ]

* AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa : lakds

Eptileten beldli ethelyezkedése ": foldszint (udvari) .
Kdzmii-elldtottsig " : villany, viz, csatorna, giz

Epftési technolégia - hagyoményos, tégla

Alapterillet : 26 m? ‘
Belmagassag 1299m

Eszmei hanyad : 45/1000

Komfortfokozat : komfortos

Lekohdz telkének teriilete . : $77 m?

ERTRKELES

rtékelés alkalmazott moédszere : Osszehasonlité alapu elemzés

Ertékelés forduldnapja - : 2019. 10. 24,

MEGALLAPITOTT ERTEK . :

Fajlagos forgalmi érték : 700.385-Ft/m?

Az inpatian forgalmi ériéke :18.210.000- Ft

. azaz Tizennyolcmillis-kettdsydziizezer forint
Az ing -hoz tartozo telekhdnyad eszmei értéke  : 5.200.000,- Ft
azaz Otmillié-kettdszdzezer forint
Az ingatlan likvidicios értéke : 12,750.000,-¥¢
azaz Tizenk,

Budapest, 2019. oktdber 24.

Joxselv oL raLanddv Kivpont 2,
A Becrin lompmm frtev et

Betdin Lﬁ;ﬁwum

Iudaorst 171

Készitette:

Grifton Prope K
1139 Budapest, Vﬁ U "
AdOszam: 22679026-2.4

Cy- 01-09-938664 néviegyzek szim: 03451”“2

ano-yl qu
gtlanforgalmi értékdecsls "

H-1139 Budapest, Vici 4 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 &-mail: propecty@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., . ‘ P ropert )" 3

INGATLANERTEKELG ADA TLAP
'1 A SZAK]?RTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

L (1082 Budapest, 7 7 )megbizta a Grifton Property
Kﬁ' -t a 1082 Budapest, . . ) ramu
- lakds értekelésévci R ’ o .

Az ingatlanériékelés célja az mgaﬂan értékesitéséhez a forgalmx értéx és likviddcids érték
mega!lapztdsa

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MGDSZERE
2.1, A7 értékelési szaba{yzat, Jogszabdiv, amelynek megfeleléen az értékeléds készﬁlt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszenisﬂett dokumentAlasi formaban t6rténd
megdllapitdsa. A vonatkozé ~ a Magyar Ingatlanforgelmazok  Szdvetsége szakmai
bizottsdga altal kxdolgozott aJaniasoknak megfelelden, 4z abban meghatarozott eljardsokat

- kbvetve, az Alléeszkoz Ertékel6k Europal Csoportja (TEGOVA)- szakmai ttmutatdsai
‘szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité eléemzésén’ alapulé
médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe' vettik a 25/1997. (VIIL1.) PM és az
541997, (VIIL1) FM sz. rendeleteket; tovabbia a helyi Onkonnényzat specidlis kitételeit is.

" Az ingatlanok ériékesitése nem a szabad piacon t8rténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer
alatl. ' Az alkalmazott moédszer ésa’ levont kovetkeztetések éitelmezése ezekben a
jogszabalyokban:  é&s. uanymutatzisokban rogzitettek ﬁgyelcmbevéteiévei az  oft
mcghatﬁrozottak szerint értendok. : :

2 2. A szakértii ;elentesben haszndlt értékformdk, mddszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan ‘sajatossagaira, tovibba az ¢riekelés céljara az
értekelési gyakorlatban hasznilt eljdrasok kozill a vizsgilt ingatlan esetében a piaci
informécidk elemzésére éptild Ssszehasonlité modszert alkalmaztuk. '
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle idﬁponijé ' : 2019, szeptember 26.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. 10. 22.)

- tarsashdzi alapito okirat (részlet)

- thrsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanto] fényképfelvételek készitltek, melyeket melickletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@urifton.hu
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3 AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Teleptilés : Budapest, VIII, ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : 1082 Budapest )

Helyrajzi szdm

Megnevezése : lakés

Terllet - :26m?

Tulajdonos (ok) : VIII: KER. Onkonnényzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek I- .
Terhek -

3.2. 4z lngarlan elhebfezkedése, dltaldnos lefrdsa

~ Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. kerﬂletében Corvm-negyed elnevezési

vérosrészben, a Nap utcdban, a Vajdahunyad utca és a Kisfaludy utca kizdtt 1évd tarsashédz
foldszintién taldlhetd. K8myezetében tdrsashazas és Uzleti, valamint intézményi céla
ingatlanok taldlhatéak, a2 fldszinten és a pincében t8bbnyire uzlethelyiségekkel,

- mihelyekkel, raktdrakkal A t4rsashdz és az értékelt ingatlan kdzmives.

Tdmegkozlekedéssel a kdmyéken kozlekedd autébuszokkal, rrohbuszokkal érhetd el
Személygépkocsival legkdnnyebben a Nap utca feldl kézelitheté meg.

3.3 F elépﬂ'mén y ismertetése
Epités ideje : 1920-¢s évek
" Ingatlan tipusa  : tArsashdz :
Epitési méd : hagyomdnyos, tégla
alapozdas ~  :téglasdvalap
szigetelés : szigetellemez, Allapota nem ismert

tartészerkezet - : tégla szerkezet, megfeleld allapotban
fodémszerkezet  : acélgerendds f3dém, Atlagos dllapotban

falazat ' : tégla szerkezet, 4tlagos dllapotban
tetdszerkezet : nyeregtetd, megfeleld dllapotban
héjazat : pala- és bitumenes lemez fedés, kdzepes dllapotban

kiilsd feliiletképzés: kdporos vakolat, megfeleld sllapotban

Ertékelt ingatlan ' .
kiilsé nyﬂ&szérék : faszerkezetd ajto és ablak, fix fémrdccsal védett,

gyenge-k8zepes allapotiak
be136 nyildszdrok - faszerkezeti ajtok, gyenge-kbzepes allapotiak
padozat, burkolat : beton, metlachivai, parkettaval burkolt, gyenge-k&zepes allapotban
belsd felilletképzés: vakolt, festett, csempézett, falak, gyenge allapotiak
gépészet, hdleadok: villanybojler, gAzkonvektor

H-1139 Budapest, Vaci G895, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-maf: groperty@arifion b




Ertékelt ingatlan: Bp.. VIII. ker.. B

GRIFTON
Property

Az ingatlant magaba fogtalé lakdépiilet 1920-as evekben épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fldszint + 2 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Nap utcdban,
a Vajdahunyad utca és a Kisfaludy utca kozott 1évd tdrsashaz fOldszintjén talalhats, a
tarsashaz udvardr6l &nélléan megkSzelithetd. Villany, viz, csatorna, gaz kdzmdvekkel
rendelkezik.

A vizsgdlt ingatlan elGszobdra, fazofﬁlkére, ﬁlrdészobéra ¢s 1 szobdra osztott, melyck
belmagasséga 2,99 m. A f6z0filkébol egy ajtd nyilik a légudvarra, onnan rendszeresen dzik
az egész lakas. .

Faszerkezetil a bejdrati ajtd és az ablak, az ablak fix fémraccsal fclszerelt, gyenge-kézepes
dllapotiak. A belsd gjtok faszerkezetiiek, gyenge-kozepes dllapotiak. A padozat beton, a
vizes - helyiségekben metlachival, a szobékban parkettival burkolt, gyenge-k8zepes
Allapoti. A falak vakoltak, festettek az eldszobaban, vakoltak, festettek, csempézettek a
vizes helyiségekben, vakoltak, festettek, a szobaban, gyenge allapotiak.

A hasznalati meleg vizet villanvboiler adia. A filtést gdzkonvektor blZlOS[lja

Az ingatiant a szemle sordn . hasznositotta.

Az ingatlan sszességében gyenge-kdzepes miszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgélt ingatlan hasznos alapterilleti adatai a mellékelt alaprajz alapjdn keriiltek
meghatirozdsra.

helyiségek nettd

Helyiség-megaeverés atapterilicte, m’
Ingatlan hely!séyl
Eifsmba 3,40
Fériflike 1,40
Filzddsaobat+we 4,10
Szba 17,40
Oyszesen ‘ 26,30
Adaprajr szerinti, helyszinen ellendrzitt terlllet (ml) 26,30
Twlajdoni lapszerinti terilet (m') 26,00

Az értékmeghatirozés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet 8sszesen: 26,0 m*.

- em N EESSASESEAEEEEEN

H-} !3_9 Budapest. Viéci it 95. Tel.: +36 (1) 270‘90. .86 £-mall: mmmm
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4. Erték meghatdrozds

4.1, Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dssyehasonlité modszerrel

Az értékmeghatérozds sordn a Budapest VIIL. kertilet teriiletén 1évo, hagyomanyos szerkezetii épiiletben talal
___gvalésult addsvételi adatait vettik figyelenibe. - '

Az ériikelendd - Osszehasonlité adate
Megnevezes .ingattan jellexnzdi : - > s
Azmgatlanfnnkmép . . Lakds i Lakis . lakis Lakis
~ Telepilés "} __.'Bp.,VIII.lmt. . ] Bp,Vilker | Bp., VIIL ker. Bp., VI ker.
. Utea, hizném ] N _..1.. . Barossuta Futdutea - Naputea
) Epﬂk:cnbthl!idbtiyezhedél . L ) ‘ . fBldszine o . foldszint f5ldszing
 Ingatlan hasznos deszicriiete V.. 2 R - S R 72 33
_ Komforthokozata = Lo . komforeese | komfortos -  komfortos . korofones
Epitéséve 1920, - 1895 1921 1 1920
Szeckerzet, dlapot Téglﬂ,gyenge—kﬁmepuéﬂ. tcgja, fclu;uoztzllzpot : tegh.;oallzpo: tégla, ddaposdl
Eladdsiér Ftban = | . Co] . 19900000 | 35000000 ] 23100000
Eladie ideje o e ] 2019 2019
" Ossxehasonlith adat forsisa . Adathizis Adatbjzis Adatbizis
Fajlagos kindiati s (Ft/m® 710 714 833333 . 700 000
Korrekcids tinyezdk Szizalékos komeheid | Szizalékos bomrekeid | Szizalékos komed
cihelyezkedés (1) | basonits | 0% | hasonld | 0% § hasonlo | 0%
_, ingadan mérete (2} | hasonld 0% mgyobb 5% hasenté | 0%
.  baszodthetbedg (3} | hasonls | 6% hasonld 0% [ hasonld | O%
T k&zmﬁvck,kmhmn&gﬂ)_” ¥ azesoes | 0% [ szonos § 0% § azomes .| 0%
o miszaki dlapot (8) | jobb | -10% | jobb | -10% | jebb | 5%
ingatlan elhelyczkedésc Epileten belil (6) basonlé | 0% | hasoats | 0% | basonts | 0%
A piaci korrekcid mértéke dsszesen % A% 5%
Korrigdlt fajlagos eladdsi deak (Fi/m”) - 639643 | 791667 665 500
A figyelembe vett silyszdmok ] N L 100% 20% - 20% 20%
Korrigil silyozott dtiag eladdsi dr (Ft/m) | 700 247
 Aziwpwtlan Becsifit piact orgalmi mm " azaz Tiz
Aziigatlan beesillt Vikvidicios értéke. azaz Thz

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 E~mail: property@arifton.hy
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4.2 A tdrgyi ingatlanrg jutd foldteriilet értékének szamitdsa

Az eszmei hanyadhoz tarioz6 telekértéket a pinci adatok alapjdn llapitottuk meg.

Tch:b‘nagys_ingz) 577

Eszmei hiinyadok B tdrsashézban Gsszesen 1 000 }

Abetétre 16 eszmei hnyad I

Atetéire 6 tekekhinyad (o’ 2%

Atlagos, fajlagos telekéritk (Fum’) 200 000

Az ingatianhoz tarto 2 telekhinyad

exnnel értéke kerekitve (Fi}

(albetétre Juts telekhinyad x fajlagos : o

ltelekértéx) 5 200 000 : azy Otwillid-kettFsydzezer foring

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci #sszehasonlftdson alapulé megkdzelitéste vonatkozban az a véleménytink, hogy

- megfeleld szdmu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mébdszerrel kapott énéka '

megbizhaténak tekinthessiik.

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1082 Budapest Nap utca 20. szdm
{35618/0/A/3 hrsz) alattl foldszint 3. szima lakds jelenlegi placi értékét:

19.060.000 Ft-ban,

A7ZRZ

TFizenkilencmillié-hatvanezer forinthan

hatfroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapcst 20195. okt(aber 24,

" 1139 Buda
. Addszam:

Gﬂfton Proponj K.

Pest, Vaci it 95.
22679028-2.41

Co.: 01-09-938664

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsli
névjegyzék szdm: 03451/2002

rlf
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd mlajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapothan,

© Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targy4t képezd ingatlanhoz semminemi személyes

és. anyagi- érdekeltsége nem fizOdik, az &ltala meghatfrozott érték  semimilyen
tsszefliggésben nincs a megbizdsi dij nagysdgéval,

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsbmit, kapott szobeli €s irdsbeli
informdcidk alapjan készitettik el. A Megbizd az dltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhaszné.lt adatok tutelességét s val6disagat szavatoija

fgy a Megbiré altal rendeikezésﬂnkre bocsétott iratok, egyéb- dokumentumok
. tanulminyozdsin © tilmenden jogi térmészetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
-+ érvényessége, stb) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességéiek jogi eredetd
" korlétozdsdr6l a tolajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezést

felclbssegct nem véllalunk,

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informécidk, melyeket az értékelés sorén
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlidak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésiiket nem volt ‘médunkban elvégezni, ezért feleldsséglink ‘e vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dekumentumok csak az
ingatlan bemutatdsst szolgdljak. :

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

- adatszolgaltatisai alapjén késziti. Az esetlegesen fenndllo, de szemrevételezéssel nem

észlelhetd értékbcfoiyésolé tényezGkért az értékeld felelSsséget nem vallal (pl.:

"~ épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémik).

Az ingatlanon értékelt felépftmények értéke magdban fog!alja az éplilet rendeltetésszerd
hasznalatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapesol6do telepitett vagy mobil eszkdzik értékét

Az értékelés idépontja 2019. oktéber hé, a kizgazdasigi, jogi feltétciek #s piaci viszonyok

el6re kellé ' pontossiggal nem prognosztizathaté ~ valtozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenthetik a $zakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megéllapitisait, ezént
az érékelés forduldnapjdt kovetd’ 6. hénapon il Wriénd felhaszndlds esetén a megadott
érlck felulwzsgélata indokolt,

Az éltalunk mcghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelolt célra torténd fethaszndldsban érvényes.

H-1139 Budagest, Vici dt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@griftor.hy
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashézi alapito okirat (részlet)
Térsashdzi szinttajz (részlet)
Fényképek ‘
. Térkép .

H-1139 Budapest, VAci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifion.hy
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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‘2 Budapest Fviros Korményhvatsis Xi Kesuteti Hivatalz

(3] .
% Budapest, X3, Budatok: ut $9. 1519 Budapest, P1 415 Olchls 1
E Nean biteles tulajdoat lp - Teljes misolat '
33 Megrencdiéxaadm: 3000004/49 737512019
‘g 2019.30.22
.g peltwcidet - bulyrejui ssdn S
pded mn"\mn.m
il Az egyéh Sadlié ingatian adatai, o . .
. . " ,nugntnsil terilet  waobik nh- swaresi flinysd  tulajdeni £
: Lo . nl qlntl“l - ‘ )
' 'u-s- ' % 20 CaRAB00 - allami
. Bajegytd bakirasat: $99938/1999/099%.01. 11 tdxu. hatdresaks 1€ 27/9% .11 .30
Lk 35 e . ¢sm)oq © dakg ti
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‘l; éai.l.l& an'ﬂ&plm l:are.cmuk AT slA p{EG ot ivathbzn Meghat bxd] Jiédyindgek .

LREse
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,c(u. - -

hiteles uﬁa_i,dom
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r‘\-lm.u. 31 k8915 hathresat: 193882/1/19 ]
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;lq@eﬁn wradigs Ealvital 10095 /12 qx 18
joghiLiay keiuld
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efm 1092 SOUASEST VIIX.NER. Bxe L jss;q :
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tris hatirowats 1658%371/1397/91.1%. 10,

-

. tulajdonk hiniyed: /1 .. o
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nulajdori 1ap Nem biteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles wilajdon lap
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. A rdwiros.t VIII ker.lnga,tlmkeul& Villalat /1082 Maput YIII.
Barosa u.b5-67./ a 32/1969/1X.30. /Xcrn.nz.reudelet 2.8./1/ bekes~
déwéden foglaltak alapjdn a hdzingatlanock elidegefitdse érdakében
a Budepest,V1II. kerllet 1c22. szdzu tulajdoni lap 35618 brazdou
577 & kiterjeddsU, a Magysr Allwa tulejdondban 48 & PSvdrost VIIT..

kuriflet lugat g dodben £116, tarndsaetben o
Budapent {VIII kerlllet Hn.p-u.?u. azdm|Blattl 1n.gut1m a mll‘kalt '
t.nxnjz apjdun tdrsaos l.la.k a dt. ] R

A térsceshéz Iuinu én h..lslnigoi az 1977, Jvi 11.sz.hr.v1hnint i
"a jelen nlapitd okirat rasdelkendwoinek megrfeleldan, mint Hrikla« 2
" gdovokat éa helyimdgekat tarmdszetden megoaztva & telek o a kizla
. tulajdonban maredd rdszek kixts haszndlatdnak Jogdval, A k{Jel8Lt . - 0 1°
' elidegenidts aserv utjdn dértdkensitve avevd sasmdlyi tulajdondba AR
" adim 4%, axzal, hogy a airpdebkort tulajdenostdrsak egywds kBzbtti et
Jogviczonydt az 1977.4vi 1l.sz.tvr, da ez -_Il.pitd ockiratban toslgl-. R RR
tak Az aldhhil.k lzor.int ssnbalyozuk.

u“".'-“‘.
. 40Z05 €3 KULON TULAIDON -
; -A;'xazﬁn“:nxaakohiﬁlelf‘lﬁﬁﬂa-=33?13:‘?

Osztatlan kdzles tulajdonbén maraduak & mellékelt tervrajeon felflm- = = % ‘
tatett é» alddb !elaorolt cpiwdwr‘uzcx. t-luorol&nk Ja borgnd.- R
1

2damke’ S ‘ S A
Kycte tulsjdonbe savedd rdagek ¢ UUiun TR o
i .o PO . .o [ [

. 1;1.3 el et AR e
1%, T Alewy dl to..mund .fa.J...k, kin‘uyek. 9111‘1’.!:. Sinen YUY

: S T T T seeldfad L Ly
1j1.. oo e Kszcm-G L83 duink zdx d266 dus bmkohtud BN !

1V. Do ‘TetSszerkezet de hdjalds - . Ll
V. ST Mdo@u szarkatetek, lakatossserkeaetek . | ¢ l
D YTl - , . Kiilesd honlokzatképzés éo libasat L o et K

© V1T, - f£pllet kbruld udvari jérds . T
' Tégla kari tdn %3 udver ndtad vona.uhan "__ R S

{
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S - S Bajératl kapusld, kocsidshajts

I. Tépcnshda

1. . Miggltalyondk

11, Pincai ﬁroldhalyindgek

xxIx. Gvdhaly -

xiv, Pincel kﬁzlekadﬁ

. sgedkonyhe du dxdritd

Vi © MérSéra, fUlkdk

I¥II. . Padlinterek-

I¥IIL. Yildgltd udvarck

XIX, - Angolakna

1X. “ Viz alspvezetékak ém kulﬁu tulajdont 1lletdaédyek Iaignad

Cvezatdkély

XxI. Coatorriz alap én ag?ozeték ‘& kiilen tulajdond 1iletdeduok
ledgasd vazetdkdliy

xxIt. Elektromos f8vezetdk & wilon tulajdenl 1lletdedgek dxrwu
ndyd drajdig

XAIIX. Gdz alap ¢ radezdlldvezstdk a killin tula&doai illatdudgek

ledynzd voza tékdiy

8, sUldn tuil..jdon

A tulgddonongdrsek kil8n tulsjdondban kerilnak, mint a térsashdéztulsj-
dand 111etdwdzitk alkotdérdezel a I-XATTI. #x, alatt ‘Talsorolt xiazls tu-
lajdonban tarkdd vagyonrdszel bsszndlatdnak jJogdvel sgylitt termdszatben
megonztive az ogyen dpitmdnyrdszak, Avock tartozddiai ds felszdreldsel az

aldbbiak azerint: »

1. A Magyar A}lam tulajdoudt Yépezi mz }.mz. 3drmashdzi tulsjdond 1lleté-
adghez tartoszik a texrvrajevon 1. sSzdmmal Jeldld Nap u.2o.r8ldseint 1.
ajtdazému Yrdklakds, szely 411 axy saxoba, hall, «1dtér, konyha, Tixdd-
neoba, slapteriilete 41,7cd. Ao Urdklakdahox shicleadgben #1146 wagyon~
rdexzakbdl Tl/lcco~ed rdna tartozik.

A Magyar Allap tula)dopdt Képexim 2, 2z, tdrsashidsl tulajdoni illetd-
séghez tartozik a tervrajzon 2 wudamal jel#ilt Nap u.2o, fBldesint2,
ejtdecdmu Urbklakds, samely 411 -2 swoba, hall, eldssaba, konyha, kanrs
furdd, wC, garderod; slaptertlets, 7o,8c0. A Brﬁkltk(ahos Akﬂzdt.&sben

4114 vagyouria:ekbdl lzofluoo-ad rény tarsozik.

3./ A Migyer Allam tulajdondt kdpezd & 3. ez, tirsambdsi tulajdoni 11laté-
pdgnen tartozik = tarvxn,?-nn 3. szdzial JelYlt Map u.2o, fBldesint J.
sjtéazimu Yr¥klaxde, smely 411 agy seobe, eldagoba, rdz8filke; filred,.
slaptertilets 2b,30 o, Az UpGklekdshoz a k¥zdsadgben 4114 Vlgyoa:dtza3~

bél 35/1cco-ed rd-z taptosik,

4./ A Emgys A11ed tulajdanit xdpaxl & 4. sz. tdresshdsi tulajdopi illetd-
vdghez tartczis a ter\fruzan 4. szdmmal 3jelBlt Nap u.20. THldssint 4.0
ajtbszdmu broklakds, smsly 411 eyy vzoba, elStér, konyha, kamve Turd S~
ssoba, alspteriilets J4,20 ¥, iz Yriklakdsboz & kfzdsségban 4114 vagyen-~

réazekt6l 58/1coa~ed rdsz tartozik.
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./ n umtx- £llam tulajdondt képesl ax b. 0z, urnuahit.l tulsjdoni.

11let8mdghez tartozik a tervrajzon 5. szdmnal jaldlt Nap u.2o.

T.emelet 1. ajtészidmn Srtklakds, amely 411 kettd szoda, exy Lfélszo~
ba, hall, eldszoba, konyha, kaura,firds, wC. alapterlilete; 84,80 of
Az 6rukln.kdlhoa a kdzdnighcdllé vlg,yonrlleznkbﬂl 144/1000-04 r‘u.

A kagyn:r A1l tt.lgjdon&t kipezi & b, sz. ti.rnunhln mludoni
11letSedgher tartozik a tervrajzon 6. szdomal Jelllt Nap u.2o.
I,enelet 2. thdnzi:uBrukhko anely 411 exy szoba, gy fdlasoba,
hall, e)Gszoba, kouyha, kaura, fUxdS, WC, alapteridlate 62,50 .

Az arﬁkllkdshoz @ kdzteudgben d116 chxon:éczokbdl 106/1090=-d raag ,

'tlr¢031k._.a

t hagyar Anm tuhddondt lr.dpezi. a 7._-:.- tdnuh‘zi tulnddoni
11letSsdghez tartceikk & tervrajzca 7. scdonal Jel¥lt Nap u.2o.

" l.emelet 3. ajtdasduu Srtklakds, amely 41) egy azoba, sléazoba,

£6z62Ulke, fUrddeicba, slapterillete: 26,30 . Az Uriklakdshox s
kﬂzﬂudgbeu ind vngycuréuakﬂs.l 45/100a-cdriu tutcuk.

A Umgyar Alxam tulajdondt képezi a &. sa. tdrsashdet tulleoni
11letSsdghien- tartozik & tervrajzon 8. asduead JolUlt Nap u.2o.
Y.umelet 4. ajtdazdmu Urbklakdas, amely 411, egy sxoba, alftér,

konyhm, kaara, trUrdSezoba, alaptaxiilets }4,20 ». A3 UrHkalkdshor

h kWzlsmégben £114 vagyonrdazakbvdl 58/lcco-ed riss tartozik.

A Hé@_,'vdx.iilm' :tulajdoult k‘p;zi} 4 Y. ss, tdroashdad ‘mlljdnni\
illatSedxhez tartosik a tervrajion S.wzdmmal jeldls Neap u.2e.

"IXX emelet 1. ajtderdmu YrUklakds, amely 411 kettd szoba, sy -

félsuoba, hall, elSsscba, kopybs, kimre, flrddsgzoda, ¥C, alapteri- .

. loter 84,90 . Ax 6:Uk11k£aboz a kﬁzﬂu-dghan é11d vag.yonr‘uokbdl

14 4/1 000=ed rdmk texrtoadlk, -

A Hmu Allapm tulu.jdondtkdpui. a 10.:1.. tJ;nubiu tuhddon.i
1lletfedghez tartozik a tervrajson lo. spdumal jelllt Nap u.20.

- IZ.emelut 2, ajtémidmu Yriklakde, amely €11 sgy ancba, egy fdl-
szoba, hall, el&szoba, konyha, karra, fiirdSsrobs, WC. alapterit~

lete 62,50 ¥. Az Uriklakdahoz & kﬁl&ll‘hbin 41124 "81°ﬂr""kb5l
106/lnoo-ed rése tu-:oz.tk. o : .

A Magyar A_um tulajdondt kipl:i ‘a 1l.82. tdrsashizi tulsjdoni
1l1letSadphas tartozik & torvrajzon 11. ssdmmal JelBlt Nap u.20.

"1l.emelet ). ajtdssdou Sr8klakdshoz, amely 411, exy spoda, eld-

sioba, r§282Ulke, fUrdSsziba, alaptertiletes 26,30 o, As urdk.’u-
kdshoe & kﬂzﬂlo‘sbcn 1116 vagyonr-az.kbdl 45/1‘300"0‘3 riu tarto-
-iko - " .

12./ ,\ Hag:ax An-m tuandon.l.t kipcu a 12, »z. tiruan.in tulujdqnj. .

. 11letOsdghex tartezik & tervrajzon 12. ssdunal jel¥lt Nep u.20,
Il.emolet 4. ajtéazduvtruklakis, amely d1l egy mccba, el8tér, - .-

 ' kooyha, ksars, flrdSezoba, alapteriileta: 34,20 o. ix trtklakdshoz
a kﬁ&&ouésl.-uu 4114 ngouéa;ekbé’l $8/lcoo~ed résy tu-tozu.
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1082 Budapest,

A thrsashdz utcai homlokzata

' A térsash4z kapualja

2019. szeptember 26.

Tarsashiz udvara



1082 Budapest,

Vizsgélt ingatlan bejérata
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Konyhabél kijarat a 1égudvarra, szoba

iy

2019. szeptember 26,



1082 Budapest

Szoba

wC

2019. szeptemﬁcr 26.

Fiirddszoba
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' 1082 Budapest,

Gérzkonvektor

2019. szeptember 26.
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