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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.   sz. napirend 

ELŐ TERJESZTÉS 
A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottság 

2019.  december  I8-i ülésére 

Tárgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, szám alatti lakás 
elidegenítésével kapcsolatos vételár és eladási ajánlat jóváhagyására 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.,  Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Mezei Irén referens 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: ingatlan adatlap, értékbecslés 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület, . (tulajdoni lapon ajtó  3.)  szám alatti, 
helyrajzi számon nyilvántartott,  26 m2  alapterületű,  1  szobás, komfortos 

komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  45/1.000  tulajdoni hányaddal rendelkező 
lakásra vonatkozóan,  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: 
Örikonnányzat)  1985.  március  22.  napjától határozatlan időre szóló lakásbérleti szerződést kötött 
K.Fne bérlővel. 

Bérlő  2015.  március  30.  napján benyújtott vételi kérelmét a Városgazdálkodási és Pénzügyi 
Bizottság  533/2015. (V.27.)  számú határozatával jóváhagyta és hozzájárult a lakás 
értékesítéséhez, amelyről szóló értesítést, eladási ajánlatot bérlő  2015.  június 9-én átvette,  de  az 
ajánlati kötöttség határidején belül adásvételi szerződést nem kötött. 

Bérlő  2019.  augusztus  16.  napján vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be Társaságunkhoz a lakás 
megvásárlása érdekében.  A  kérelemhez csatolta az érvényes bérleti szerződését, valamint a bérleti 
díj és közüzemi számlák megfizetésérő l szóló nullás igazolásokat. 

Bérlő  2019.  december 3-án nyilatkozott arról, hogy hozzájárul, hogy elővásárlási jogát nagykorú 
gyermeke,  KI.  gyakorolja, aki a lakást részletfizetéssel kívánja megvásárolni, oly módon, hogy 
szeretne előre  15  % előleget fizetni és a fennmaradó összeget  15  eves időtartam alatt, évi  2  % 
szerződéses kamattal növelten fizetne meg. Bérlő haszonélvezeti jogot alapít. Bérlőnek közüzemi-
és bérleti díj tartozása jelenleg nem áll fenn. 

A  lakás elhelyezkedése HVT területet nem érint. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt 
ingatlanok listáján.  A  házban található lakások is nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A 12  albetétből álló társasházban  1  db önkormányzati tulajdonú albetét van —jelen előterjesztés 
tárgyát képezi-, amelyhez  45/1.000  tulajdoni hányad tartozik. 

Bérlő kérésére a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc)  2019.  október 24-én elkészítette a lakásra 
vonatkozó értékbecslést, amelyben a lakás forgalmi értékét  18.210.000 Ft  értékben határozta meg 
(fajlagosan:  700.385  Ft/m2).  A  megállapított forgalmi értéket a független igazságügyi szakértő 
(Bártfai László)  2019.  november  21.  napján fenti összegben jóváhagyta. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. (X11.08.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  16.  §  (1)  bekezdés be) pontja alapján, a 
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vételár a Palotanegyeden kívül eső a valóságos komfortfokozat szerint összkomfortos, komfortos 
komfortfokozatú lakás esetére irányadó, a forgalnü érték  55  %-ának megfelelő összegű, azaz 
tárgyi lakás tekintetében  10.015.500 Ft. A  vételár megfizetésére a  15  % elő leg:  1.502.325 Ft 
megfizetését követően egyenlő, havi  54.783,- Ft  összegű törlesztőrészletekben kerülne sor  15  év 
alatt. 

Fentiek alapján javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti lakás a bérlő gyermeke részére történő elidegenítéséhez, a bérlő 

haszonélvezei jogának fenntartásával, az elkészült forgalmi értékbecslés (releváns adatok az 
előterjesztés  1.  számú mellékletében), valamint a Rendelet fenti rendelkezései alapján 
10.015.500,- Ft  összegű vételár megjelölése mellett,  anal  a kikötéssel, hogy az Önkormányzat 
javára a vételár hátralék erejéig jelzálogjogot, valamint elidegenítési és terhelési tilalmat kell 
bejegyezni. 

H. A  beterjesztés indoka 

A  lakás elidegenítésével kapcsolatos döntések meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

HI. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  lakás értékesítésével az Önkormányzat költségvetési bevételhez jut. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára előnyös, mert a közös költség fizetési kötelezettség jelen esetben 
megszűnik. Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. 

IV.  Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdése értelmében a 
rendelet hatálya alá tartozó lakások elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-
testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott 
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottságot hatalmazza fel.  A  tulajdonosi döntések 
előkészítését és végrehajtását a feladattal megbízott vagyonkezelő szervezet végzi el.  A  Rendelet 
2.  §  (2)  bekezdése szerint az  500  millió forintot meg nem haladó beköltözhető forgalmi értékű 
lakás elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a 
Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és az eladási ajánlat kiadásáról, továbbá dönt adásvételi 
szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve 
azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatártól függetlenül a Képviselő-testület jogköre. 

Az elővásárlási jog gyakorlása a Rendelet  8.  §  (1)-(2)  bekezdései alapján történik: 

A  Rendelet  8.  §  (1)  bekezdése alapján:  „A  lakást, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog alapján 
a bérlő, valamint a bérlő hozzájárulásával egyenesági rokona, örökbefogadott gyermeke 
vásárolhatja meg." 

A  Rendelet  8.  §  (2)  bekezdése alapján:  „Ha  a lakás az állam tulajdonból térítésmentesen került az 
Önkormányzat tulajdonába, a bérlők elővásárlási joguk alapján vásárolhatják meg a lakást." 

A  Rendelet  15.  §  (1)  bekezdés alapján az eladási ajánlat a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság 
döntése alapján adható ki a vevő részére. 

A  vételár megállapítását a Rendelet  16.  §  (1)-(3)  bekezdései szabályozzák.  A  Rendelet  16.  §  (1) 
bekezdés bc) pontja alapján:  „Ha  a térítés nélkül az Önkormányzat tulajdonába került lakást az 
elővásárlási jog jogosultja vásárolja meg, a vételár a Palotanegyeden kívül elhelyezkedő 
komfortos komfortfokozatú lakás esetén a forgalmi érték  55  %-a." 

A  Rendelet  16.  §  (8)  bekezdése alapján:  „Ha  a bérlő a lakás vételárát részletekben kívánja 
megfizetni, az Önkormányzat a részletfizetésre  15  év időtartamot biztosít.-

 

A  Rendelet  16.  §  (10)  bekezdése alapján: „Az Önkormányzat a vételár részletekben történő 
megfizetése esetére évi  2  % szerződéses kamatot köt ki." 
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A  Rendelet  16/A.  §  (1)  bekezdése alapján:  Ha  a bérlő a vételárat  16.  §  (8)-(9)  bekezdése alapján 
részletekben fizeti meg az Önkormányzat részére, a törlesztő részletei egyenlő mértékűek, 
amelyek a  16.  §  (10)  bekezdés szerinti kamatot is tartalmazzák. 

A  Rendelet  16/A.  §  (3)  bekezdése alapján:  A 16/A.  § ( I) bekezdés alapján kötött adásvételi 
szerződés esetén a vételárrészletek összege nem lehet kevesebb az adásvételi szerződés 
megkötésének napján a  bed()  által fizetett lakbér összegénél. 

A  Rendelet  16/A.  §  (4)  bekezdése alapján a bérlő jogosult előtörlesztésre.  Ha  a bérlő a lakás 
vételárhátralékának teljes összegét a részletfizetési kedvezmény lejárta előtt, a szerződés 
megkötésétől számított  10 even  belül megfizeti, akkor az alábbiak szerint illeti meg kedvezmény: 

a) a szerződéskötés évében, valamint az azt követő naptári évben  10  %; 

b) a szerződéskötés évétől számított második naptári évtől kezdődően a kedvezmény mértéke az 
a) pontban meghatározott mértékhez viszonyítva évi I százalékponttal csökken. 

A  Rendelet  18.  §  (5)  bekezdése alapján:  „A  fennmaradó vételárrész megfizetésnek biztosítékaként 
a vevő által megvásárolt lakásra az Önkormányzat javára jelzálogjogot, annak biztosítására 
elidegenítési és terhelési tilalmat kell kikötni és az ingatlan-nyilvántartásba első ranghelyre 
bejegyeztetni." 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen. 

HATÁROZATI JAVASLAT 

...../2019.  (XII.18.) számú Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási bizottsági 
határozat 

A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy 

1.) hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti, helyrajzi számon nyilvántartott,  26 m2  alapterületű,  1  szobás, 
komfortos komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  45/1.000  tulajdoni hányaddal 
rendelkező lakás értékesítéséhez a bérlő gyermeke részére, az elkészült forgalmi 
értékbecslésben megállapított forgalmi érték  (18.210.000,- Ft) 55  %-ának alapul vételével, 
azaz  10.015.500,-Ft  vételár közlésével, a jelenlegi bérlő haszonélvezeti jogának fenntartása 
mellett. 

2.) hozzájárul ahhoz, hogy az  1.)  pontban meghatározott vételár  15  %-ának megfizetését követően 
fennmaradó  8.513.175 Ft  vételárhátralékot  15  év alatt, évi  2  % szerződéses kamattal növelten, 
havi egyenlő mértékű,  54.783,-Ft  összegű részletekben kerüljön megfizetésre, azzal a 
kikötéssel, hogy a vételár hátralék erejéig az eladó javára az ingatlan-nyilvántartásba 
jelzálogjog, valamint annak biztosítására elidegenítési  es  terhelési tilalom kerüljön 
bejegyzésre, továbbá a bérlővel  1985.  március  22.  óta fennálló bérleti jogviszony -- vevő 
tulajdonjogának, haszonélvező haszonélvezeti jogának földhivatali bejegyzésével egyidejűleg 
— megszűnik. 

3.) hozzájárul a határozat  1-2.)  pontjai szerint bérlő részére holtig tartó haszonélvezeti jog 
bejegyzéséhez a bérleti jogviszony megszűnésével egyidejűleg. 

4.) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1.)-3.)  pontjai szerinti eladási 
ajánlat kiküldésére, valamint adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  1., 2., 3.  pont esetében  2019.  december  18., 4.  pont esetében  2020.  február  IS. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
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A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 

közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2019.  december 11.

 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS,  

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI  NEM  IGÉNYEL,  IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROLL:  /1------- 7  

ELLENORIZT :  j4 

if

 

BEWERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

R.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ akkay- A: 

4 
r 4. AA j  

CZUKKERNÉ  DR  PINTÉR ERZSÉBET VERES GÁBOR 

JEGYZŐ A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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1.  számú melléklet:  

Az  in  atlan adatai 
Berl()  neve, vételi kérelem 
benyújtásának dátuma: Hrsz: m2 Komfortfokozat 

Nyilvántart.szer 
Szoba-

 

szám: 

 

K  Fné 
2019.  augusztus  16. 

 

26 
_ 

komfortos 1 

 

Értékbeeslésben  me  határozott adatok 
Berk)  javára figyelembe vett 

értéknövelő 
beruházás összege  

Az értékbecslő által megállapított 
beköltözhető forgalmi érték: fajlagos ár: 

On 

18.210.000 Ft I 700385 Ft/ m2 

Vételár (forgalmi 
érték  55  %-a 

alapján): 

Önkormányzati 
albetétek száma 

(összes  alb. 
száma) 

Önkormányzati 
tulajdoni hányad 

Eladást 
kizáró 
feltétel 

fennáll-e: 

Elidegenítés 
kezdeményezése Bid 

10.015.500 Ft 1(12) 4,50 % IGEN/NEM önkormányzat 
által/bérló által 

  

Bérleti díj  Ft/  hó Bérleti díj mértéke: Közös költség: 

 

11.640 Ft költségelvű lakbér 15.780 Ft /hó 

 

Egyéb adatok 





•  
GR  IF TON 
P To per t y tie&  Ingatlan:  8p., VIII. her: 

Készitette Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslő 
névjegyzék  Win: 03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  október  24. 

H-I139 Budapest, Wei at 95.-rat.: 436 el)  270 90 86 E-irtall: prorertVieciriftrIri.he( 

alatti, 
Önkormányzati tW4donú - — -44inni.eirre.f9igenti értékérői 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest VS. kern' 



Az értékelt ingatlan megnevezése :lakás 

:  Budapest,  VIII. ker. Corvin-negyed Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: Összehasonlító alapú elemzés 
:2019. 10. 24. 

Köszitette: Budapest, 2019.  október  24. 

2019 NOV 11 10ae4ret.qttnuedh 010.11.cm In. 
t<C101i0f9Oillietleek 

g:derbc L. • • 
Sue:tit 321 1%u:seal make., 

Értéke!'  ingatlat lip., VIII ker:, 

GRIFTON 
Property  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTtKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Kopcsik Ferenc 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA• 

TULAJDONVISZONYOK 

AZ  INGATLAN  PUB  JELLEMZól 

ÉRTÉKELÉS 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi  end( 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

AZ  ingatlan likvidiciós értéke 

700.385-FUm2 
:  18.210.000- Ft 

azaz ThennyokinUM-kettinelfzezer forint 
:  5.200.000,- Ft 

azaz ötmillialettószazeur forint 
:  12.750.000,-Ft 
azaz  rem* 

Garton Property  Kft Toreetyl  Arlie 1139 Budapest.  Váci titlattatiforgatint ertekbeeit' Adószám22 :  679026-2-4 — szám: — ald4 Cg.:  01-09-938664  nr iegyzek  

11-1139 Budapest, Vic/ lit 95. Tel.: +36(1) 270 90 86  E-Mail:  grgpartYParitetnilli 

forint 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmii-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

: lakas 
: földszint (udvari) 
: villany,  viz,  csatorna, gáz 
: hagyományos, tégla 
:  26  In1 
:  2,99  m 
:45/1000 
: komfortos 
:  577 m2 

Tulajdonos : VIII. Kerületi önke.OErnanyzat 
Jelenlegi bérlő :van 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 



tulajdoni lap (nem hiteles,  2019. 10. 22.) 
társashazi alapító okirat (részlet) 
társasház! szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prpperty@grifton.hu 

1.1 

Ért' kelt ingatlan.  Bp.,  VIII. ker..  

\cp• 

GR  IF TON 
Property 

  

INGATLAIVÉRTÉNELe ADATLAP  

.1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

(1082 Budapest, 
Kft.-t a  1082 Budapest, 
lakás értékelésével. 

)  megbízta  a Grifton Property 
r.ámú 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték és likvidációs érték 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTÓI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap  ä  forgalmi érték egyszerűsített dokunientalási formában történő 
megálläpítáSa..  A  vonatkozó• a  Magyar.  Ingatlanforgatinazók • SiövetSége szakniai 
bizottsága által Icidolgozott. -ttjänlksoknak tnegfelelően  äz  abban Meghatározott eljárásokat 
követve;  itz Állóeszköz.  Értékelők-  Európai Csöportja (TEGÓVA) Siakmai-  útmutatásai 

• szerint; az ingatlan jellegére tekintettel -a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert 'alkahnaztuk. Az értékelésnél -figyelembe• vettiik-  a  25/1997. (Val.) PM es-  az 
54/1997.  (VIII.!)  FM  sz. rendeleteket: továbbá  ä  helyi önkörmányzar Speciális kitételeit is. 
Az higklanok -értékesítése  nein  ä  szabad-piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer. 
SS..  • Az -alkalmazött módszer-  es,-  a levont következtetések -értelnieiése.•-ezekben a 
jogsiabályokb-art •  es  . iránynnitátásokban rögzítettek figyelembevételével,  äz  Ott 
meghatározöttak száz-int értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszfni szemk és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2019.  szeptember  26. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTIETÉSE. 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1082 Budapest 

lakás 
:  26 m2 
: VIII: KER. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az lngadan elhelyezkedése, általános leirtisa 

• Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nap utcában, a Vajdahunyad utca és a Kisfaludy utca között  live)  társasház 
földszintjén található. Környezetében társastrizas  es  üzleti, valamint intézményi célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal  A  társasház  es u  értékett ingatlan közmüves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Nap utca felől közelíthető meg. 

3.3  Feteltmény ismertetése 

Építés ideje :  1920-es  évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : tégla sávalap 
szigetelés : szigetelőlemez, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, megfelelő állapotban 
födémszerkezet : acélgerendás födern, átlagos állapotban 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotban 
tetőszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotban 
hájazat pala-  es  bitumenes lemez fedés, közepes állapotban 
külső felületképzés: köporos vakolat, megfelelő állapotban 

Értékelt ingatlan 
külső nyfliszárók : faszerkezetü ajtó  es  ablak,  fix  fémráccsal védett, 

gyenge-közepes állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge-közepes állapotnak 
padozat, burkolat : beton, metlachival, parkettával burkolt, gyenge-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakok, festett, csempézett, falak, gyenge állapotúak 
gépészet, höleadók: villanybojler, gázkonvektor 

H-1139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86  E-ma":  proomtvearitto Put 
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Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  2  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nap utcában, 
a Vajdahunyad utca is a Kisfaludy utca között lévő társasház Rildszintjén található, a 
társasház udvaráról önállóan megközelíthető. Villany, víz, csatorna, gáz közművekkel 
rendelkezik. 
A  vizsgált ingatlan előszobára, főzöNlkére, fürdőszobára és  1  szobán osztott, melyek 
belmagassága  2,99  m.  A  fözöfitlkéből egy ajtó nyílik a légudvarra, onnan rendszeresen ázik 
az egész lakás. 
Faszerkezetű a bejárati ajtó és 'az ablak, az ablak  fix  fémráccsal felszerelt, gyenge-közepes 
állapotúak.  A  belső ajtók faszerkezetűek, gyenge-közepes állapotúak.  A  padozat beton, a 
vizes helyiségekben metlachival, a szobákban parkettával burkolt, gyenge-közepes 
állapotú.  A  falak vakoltak, festettek az előszobában, vakoltak, festettek, csempézettek a 
vizes helyiségekben, vakoltak, festettek, a szobában, gyenge állapotúak. 
A  használati meleg vizet villanvboiler adia.  A  fűtést gázkonvektor biztosítja. 
Az ingatlant a szemle során hasznosította. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterilleti adatok  

A  vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

HelyIség4negnewzés 
helyiségek nettó 

alapterülete,  m1 

Ingatlan I:elided 
95sinba 3,40 
FözötiIke 1,40 
Fürdósaoba+vet 4,10 

Szoba 17,40 

ÓOESZCS  en 26,30 

Abprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (ntl) 26,30 

TisInhionl lapszerinti terület  (m2) 26.00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  26,0 m2. 

, 
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4.  Érték meghatthyrais 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása  Mad  összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kennel területén lévő, hagyományos szerkezetű épületben talál 
megvalósult adásvételi adatait vttük  fl  elembe. 

Megnevezes 
Az értékelendő ' 

• ingátlan jellemzői  
összehasonlító adat( 

1 2 3 . 

Az ingatlan funkciója . _ . . . . Lakás Inkás . . . . .  Lakes Lakás 

Település . . .. . _. .. ..., .. Bpi, VIII. Icer. _ .. .. Bp.  VIII ker, Bp.,  VIII ker., Bp.,  VIII. ker. 

Utca, házszint  . .... .. . . .. . . 

 

- 
%toss  utca . Futó 'utca . Nap utca 

Épületen betel elhelyezke—den 

 

földszint . főldszint földszint 

• . Ingatlan hasznos össztcrilete 26 ... . ... 28 ._ . .. . . 42 .. 33 

..Korniortfokozata _ _ _ .,... . kömfortns . . komfortos ._ komfortos komfortos 

Épités  eve . .1 . , . 1920. .. .. . . . . ..... . .. . 1895 . . .. .. . 1921 1920 

Szerkezet,  Állapot _ T.%12,gyenge-kilreepes  At tégh, felójitott illapot • telfrbi  jó állapot tégla, átlagos ál 

Eladási  Ar  Ft-ban . . . . .. .. . . . 19 900 060 . ... 35 000 000 23 100 000 

Eladásideje 

 

2019 2019 • . .. 2019 

. CatzehaeonEttla adat forrása 

 

Adatbázis. Adatbázis Adatbázis 

. Fajlagos Idnitlati át (Ft/a@ 710 714 833 333 . 700 000 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos kant) 

reereakede(l) ,. hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

.. . / ingatlan  mettle (2) hasonló 0% . nagyobb _  5% r hasonló 0% 

. 
_ .. haszttilhatósig  (3) hasonló 

. 

0% 
. 

hasonló 0% hasonló 0% 

... . ... ... kőzmüvek,komfortossA (4) . . . 0% OE. 0% r  norms  . 0% 

. .. _ . . . ... . milhaski illapot  (5) 'ebb -10% 'obb 10%
 . . 

lobb -5% 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló _ ..0% . basonló 0% • hasonló 0% 

..A plant  korrelccióinértéke összesen -10% . ‚‚ -5'o '5/o 

- - Jiro:rig:11r failagos cladási drak teFt/mz) • ..  639 643 . - .791667  • • 665 000 

A  figyelembe vett súlyszámok .. _ . 1000/ ő 
• 

20% 20% 20% 

  

'Cornett  a Glyozott  Ming  eladási" (Ft/m2) I 700 247 

  

azazT72 Azinatlsai ifitPlaetibrisliafailéke;:- .  18 210 000  • • . 

 

Aziagethin twilit.  likviiiiiiiós  Mike.... .. . azaz  ha 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: zonertyPnrifton.hu 
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4.2 A  tárgyi ingatlanra  _iota  földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 
Tekknagyság  (m2) 377 

 

Eszmei hányadok a társashäzhan összesen . I  000 
Abetitre jutd eszneei hányad 

  

anent  jut6 telekhänyad (ma 26 
Ätlagos, fajlagos tekkértek (fl/m2)  2(X)  OLE 

Al imallanboz taztozó telektulnyed 
enamel  értéke ke re kftve  (h) 
(albeti  ire Jute  tekkhányod  it  Niagns 
telekérték) 5 200 000 .. is .  Oierditi4keirtrzeizererförint 

4.4A  tárgyi ingatlan forgalmi értékinek mega:tat:dim  

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  (Alt  rendelkezésünkre ahhoz, hogy  at  e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. 

Az Ismertetett módszerrel és feltétellel a  1082 Budapest  Nap utca  20.  szám 
(35618/0/A13  hrsz) alatti földszint  3.  számú  !aide  jelenlegi piaci értékét: 

19.060.400  Ft-ban, 
azaz 

Tizenklienemillió-hatvanezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  október  24. 

Grifton  Property  Kft. 
Andészám:  22679026-2-41 

39 Budapest  WM  et 95. 

Cg.: 01-09-938664 

17, 
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S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét  es  valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulinányozásán túlmenően jogi Wrmészetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgältatäsai alapján készíti. Az esetkgesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja  2019.  október hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálhettó változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értélcre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-1.139 Budapest.  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: ecgperly@erifton.h4 
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MELLÉ LETEK  

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

HA 139 Budapest,  Váci  at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propgrtvActrif(on.hu 
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VII.  
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A  levvdrai VIII.ker.Ingatlankezeld Vállalat /1082.Butapeat,VIII., 
karma  u.b.47./  a  j2/ 1969/II.J0./Xern.a.audelet  2.9./1/ bead.. 
ddedbeh fogialtak alapján  a  azingatlanok tlidegadtdee Érdekiben 
a  lindapiateVIII. kerület  1o22. aka  tulajdoni  lap 35618  brada 
577 a'  kiterjeddsü.  a  Madyar Állta tulajdondban  da  a  lidvároei VIII. 
kerület Ingatlanazeld Villalat kev.Madblen  4116,  ternatzetben a-
BudaptatIVI/Lkertilet Nap.u.2o. evajklatti, iogetlan  a  allákalt 

re tarajz klapjau tdreaaaiizd alakit dt...  

A  társasház lakásai  de  halylagei  at  1977.4vi.11.szavrevalamint 
a jelen alapitd okirat rendelkadereinek megfelelda,  ant  örökla-
kisokat  de  helyiadeeket termászetben segatztva a talek  de  a kdrea 
tulajdonban earedd rdizek  kasha  hasadlatinak Jogával, • kijelölt 
elidegenidtd  emery  utjdn drtákeeitve  faced  ezemdlyi tulajdozdhnt 
adja  4t,  azzal, hogy .s eindeukori tulajdonatartak  east  kökötti 
jogviazonYát  ax  1977.dvi 11.a.tvr.  do  az alapit' okiratban foglal-
tak az aldbbiak szerint ezabilyozak. 

tOzt1S is KüLött VULAJbOtt' 

A. kdzda tulajdon 

osztatlan közös tulajdonban arednak a melldkelt tarvraison feltün-

 

tstett  dos  alább Alm:irate dpitednyrdwiat, telezereldesk  de  arende-

 

, . 
task.'  ' 

Közöto tulaidgelnk Wadi%  részek t 

577 11 .. 
flair  is teLliend falak, kaduyek, 

közbaa6 taideek mirdfödém burkolattal 
Tet6szerkezet  de  bájalda 
hádodos szerkeietak, lakatoaterkezetsk.:. 
külssó homlateatkipzda  de  Idbetat . 
Épülst körüli udvari  »Ltd& ' 
Tigla keritee a udvar ated vonalában 
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U. Bejeati keuali. koeslátbajtó 
X. Idépcs6b45 
XI. riggófelY0mte 
XII. Etude);  iiroldbelyieieek 
XIII. (1st:Shiny t -

 

XIV. Pii1Ó41 köZleked6 
XV. ' MUS4konyhe  de  eaárit6 
XVI. Medea,  fillkák 
XVII. Padlisterek 
XVIII. Világítd udvarok 
XIX. :•./olgolakna 
XX. '  Viz  alairtezetékek ás ktildu tulajdOni illetóadgek leigazó 

Aretetikále 
XXI. Cnatorhit alap  As  ágvezeték a küldn tulajdoni 111eid4ek 

leigsZó vezetékéig 
XIII. Elektromoe f ővezeték a  Milan  tulajdoni illetdedgek item-

máró dréjéig 
XXIII. Giz  slap de  fikszillásazetik a külön tulajdoni illatdedgek 

leigazó vezetékéle' 

B.  dülön tulajdon 

A  tulejdunceaAreak külön tulajdoniban kerUlnek, mint  d  társasbiztulaj-

 

dent llletörégük alkotórhazei a 42. Matt  felsorolt  kWh.  tu-
lajdonban Martd4 vagyonrimzek baszndlatinak jogival együtt isrMiesetben 
megottztsa az  stogie  épittimiliyrigizek,  stoic  tartbziiksi felszere/isei  as 
alibbiak azerinti 

1. A Magyar Allan+  tulajdouit kdpezi az 1.sz. tilesaabázi tulajdoni illet ő-
séghez tartozik a tervrajzon  1. satsuma  Jitiölt Nap 14 -20-raidnint  1 .  
ajtószimu drdklakás, amely  411  eey szoba,  ball,  elatdr, konyba, fürd6-
azoba, slapterülete  41,7a.  Az dröklakishoz aközetedgben illó vagyon-
rdszekból 71/boo-ed riaz tartozik. 

2. A Magyar Allan  tulajdondt kipezia  2. as.  tiroaabLei tulajdoni illet ő-
adgbez'tartozik  d  tervrajzon  2 »zinnia paint  Nap u.2o, föl4rzint2. 
ajtóatimu örökleiti, aäely  411-2  szoba,  ball,  eldosoba, konyha, hasra 
ffirdd.-  WC,  earderob, alaptertilete,  ?odes% At  öröklakieboz aközörsigben 
4116  vagyourissekbe 12o/l000ed  ream  tartozik. 

)3 A Magyar Allan  tulajdongt kipezi a  3.  ez tárfaabizi tulajdoni illet4-
udebee tartozik a tervrejzón  3.  seic41.1 jelalt 2ap u.2o. földszint  1. 
ajtdarimu dröklakia, amely  ill  eey  meat,  •144zoba, fez6fUlke, f11rd4,H 
a1aPterN1et4  2b,30 d.  Az öröklskishoz a közöseigben illó vegyoardézek-
ból 45/1ot0-ed  rims  tartdelk. 

4./ A Magyar Allan  tulajdonát kápezi a  4. it.  a:whiz& tulajdoni  Mete-
signet  tartózik a tetvrajzon  4. wheel  jelölt Nap u.2o. földrzInt  4.: 

ejtdez4mu Oxtiklakda,  =say 411  eey szoba. 015tdr. komyba, kamsa iürdd-

 

slapteillaóte  )4,2o d. Id  drtiklakiieboz a.k2zöasigben  4114  noon-
rdezekból 56/10dOed rdsz tartozik. 



 

• 

. • 
'5../ Magyar Ällam tnlajdotutt king/ at 5.  ez.  threaaabizi tulajdonl 

illattodghez  tartozik  a  tervrajzon  5. azimmal  Jelölt  Map n.20.• 
Lemeelet 1. gadoiton öröklakte,  amely  ill lints!' igy  Marc-

 

ba, hall,  előszoba, konyha,  ksmrsetördt. we. Captor-01.in 8.4,90 it 
AzMröklakdshoz • közönnéeuicill6 vegyonriezekb61.144/leoc-ed rides 

6./ A Magyar Ällam  tulajdonát képezi  a b. at. tirosaihizi  tulajdoni 
illettaighez  tartozik  a torentjAcin Ó. etirotal Paint Rap 

• Lemelét 2. aatazimutiröklakda, mob 411 egY eta*. egY SAlessibm, 
hall,  előszoba. konyha.  Smut...lard.% WC. alaptertildtai 62,5o of. . 

..•*s .öröklakishoz g közbemégben  illd  va4yourdezakbál 10b/lootged itoz 

III 
ii 

7./  t kagyar Ällem'tulajdondt képezi a  L as.  teetudzizi tulajdoni 
illettetighez tartzzikk a tervrajzon  7.  iraimmal jalölt Nap u.2o. 
I.em4,14t  .3.  ajtdeatmn öröklakis„ amely  ill  egy szoba, altazoha„ 
S6z6tUlke, SUrddetoba, alaptertilete:  26.3° d.  Az öröklakiehot a 

1! / 

közöasságben  i116  vigyouriatok661.45/1coosmadrise tartozik. ' 

8./ A  Nagyar Állam tulajdonit képezi a  8.  aza firma/a tulljdoni 

4 1. 1 

illetdedighestartozik a tervrajzon  8.  azámmal  Joint  Nap u.2o. 
1.amelot  4.  ajttezdon örtiklakia, amely  in,  igy  etas,  .16tdr, 
konyha, kamra, rUrdtazoba, alaptarületel.  34,2o d.  Az örökilkiehoz 
a kbzbooégben illd vagy0nriazakbe 58/boo-ed  riss  tartozik. 

li 1  •  N./ A Macias ills%  tulajdoutt képez:  la 9. en.  társashiai tulajdoni 
: illettaighez tartozik a tervrajzon, 9..ezáramal jelölt Nap  u.2°. 

.. da In omelet 1.  ajtzikeu öröklakisi amely

 

c ill kettő  stabs.  ogy . . ID fdlemobayhall, .16.ocka, kopyha, kkota, förddrazoba,  WC.'  alaptere-

 

latex  84,8o  L. Az öröklaiziaboz a közöoirigben ill6 vagyonriszekb61 
144/100o-46d riot  tartozik. 

I i 10./ A Magyar  Allam tulajdonátkipezi a  loam.  tirsaabtal tulejdoni 
illetteighez. tartotik a tanrajton  lo:  it4̂ ,A.1 jeldlt Nap u.2o. 

II 

] Ababa,  hall, eltazoba, konyha; kamra. tördtemoba.  WC.  alapterWs 
II.amelet  2. satiation  öröklakie. amely  d11 ea *mob*, em fil-

 

let. 62.50  L. Az ördlelakiaboz a kölösaighign illd vagyonr4azakb61 

I
lot/loco-ed  rim,'  tartozik. 

111/ A  kagYar  ill=  tulajdonát képezi :a  11..z.  tdreashlizi tulajdoni 
illettatighaz tartozik a tervrajzon  11. Basal  Jelölt Nap  u.2°. 
II.amelet  J.  tadeadmu öröklakdehoz„ ammly.4(11. egy  oaths, •16-  • 
eioba, 2ót6.:111k.. türdtszöba, alapterületei26,30 e.  As CMOs. 
kdahoo 'a közöietzben. 4116 vegyonriazikhdl 45/10co-ed  visa  tart°- 

. 
. . 

' u./Á Magyar Allan'  tulajdocit kipozi a  12. oz.  tirosande£ tulajdogi 
illettedghas tartpzik a tervraj ton 12.  szimmal jelölt Nap  u.204 

:.: . II.sciele4  4.  itjtdssimudröklakika. amely  ill  egy  'mobs,  01.5tir, -.. 

. kohylaa.  kcal,  xhxd6ozoba, alaptertiletet  34,20 it. As  artkläktiabei ' 

á tözbeedgben  6113  Vagyouriszekb61 JO/loco-ad  riots  tartozik. 
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A  társasház bejárata A  társasház utcai bonilok2ata 

1082 Budapest, 

Környezet, utca 

A  társasház kapualja Társasház udvara 

2019.  szeptember  26. 
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Előszoba, főzőfillkc 

1082 Budapest, 

Vizsgált ingatlan bejárata 

Konyhából kijárat a légudvarra. szoba 

2019.  szeptember  26. 



1082 Budapest, _ 

Fürdőszoba WC 

Csempe ós vakolatleválás, vizesedés 

2019.  szeptember  26. 



Villanyóra 

Gázkonvektor 

1082 Budapeat, 

Fürdőszobai salétromos fal, vizesedés 
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