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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület, szám alatti, helyrajzi számon 
nyilvántartott,  23 m2  alapterületű,  1  szobás, komfort nélküli komfortfokozatú, a közös tulajdonból 
hozzátartozó  135/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező lakásra vonatkozóan a  Budapest  Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat)  1986.  október  31.  napján 
határozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött  K. A.  bérlővel . 

Bérlő  2019.  november  27.  napján vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be Társaságunkhoz a lakás 
megvásárlása érdekében.  A  kérelemhez csatolta az érvényes bérleti szerződést, valamint a bérleti 
díj és közüzemi díjakról szóló nullás igazolást. 

Bérlő  2020.  január 20-án nyilatkozott arról, hogy a lakást részletfizetéssel kívánja megvásárolni, 
15  eves időtartam alatt, évi  2  % szerződéses kamattal növelten. Továbbá szeretne élni a szociális 
helyzet alapján meghatározott  5  % kedvezménnyel, mivel igazoltan nyugdíjszerű rendszeres 
szociális ellátásban részesül és több mint  2  éve állandó lakcímbejelentéssel a megvásárolni kívánt 
lakásban lakik.. Bérlőnek közüzemi- és bérleti díj tartozása jelenleg  nines. 

A  lakás elhelyezkedése HVT területet érint.  A  Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek 
nines  akadálya. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.  A  házban található 
lakások  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségeket a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság 
elidegenitésre kijelölte.. Az  56  albetétből álló társasházban  5  db önkormányzati tulajdonú albetét 
van, amelyhez  938/10.000  tulajdoni hányad tartozik. 

Bérlő kérésére a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc)  2019.  december 10-én elkészítette a 
lakásra vonatkozó értékbecslést, amelyben a komfort nélküli komfortfokozatú lakás forgalmi 
értéket  12.980.000 Ft  értékben határozta meg (fajlagosan:  564.348  Ft/m2).  A  megállapított 
forgalmi értéket a független igazsägügyi szakértő (Bártfai László)  2019.  december 19 napján 
fenti összegben jóváhagyta. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.08.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  16.  §  (1)  bekezdés ba) pontja alapján, a 
vételár a Palotanegyeden kívül elhelyezkedö, a valáságos komfortfokozat szerint komfort nélküli 

e 
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lakás esetében, a forgalmi érték  20  %-ának megfelelő összegű, azaz tárgyi lakás tekintetében 
2.596.000 Ft. 
Bérlőt aki a szerződés megkötését megelőző két  even  belül állandó lakcímbejelentéssel a 
megvásárolni kívánt lakásban lakik és nyugdíj ellátásban részesül -, a Rendelet  19.  §  (1)  bekezdés 
a) pontja alapján a vételárból  5  % engedmény illeti meg, így a vételár összege  2.466.200 Ft.  Vevő 
a vételárat havonta egyenlő -  15.870 Ft  összegű törlesztőrészletekben  15  év alatt kívánja 
megfizetni. 
Bérlő bérleti jogviszonya a tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzésének napján 
megszűnik. 

Fentiek alapján javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá a  Budapest  VIII. kerület, 
— szám alatti lakás K.A. bérlő részére történő elidegenítéséhez, az elkészült 

forgalmi értékbecslés (releváns adatok az előterjesztés  1.  számú mellékletében), valamint a 
Rendelet fenti rendelkezései alapján  2.466.200 Ft  összegű vételár megfizetése mellett, azzal a 
kikötéssel, hogy az Önkormányzat javára a vételár hátralék erejéig jelzálogjogot, valamint 
elidegenítési  es  terhelési tilalmat kell az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezni. 

Az elidegenítés mellett szól az a tény, hogy a lakás közös költsége - amit az Önkormányzat fizet — 
magasabb a megállapított költségelvű lakbérnél. Társosztályunk tájékoztatása alapján fenti lakásra 
a  2015.01.01-2019.12.31-ig terjedő időszakra  262.140 Ft  összegben lett költségelvű lakbér 
kiszámlázva, míg adott időszakra az Önkormányzat  464.511 Ft  közös költség kifizetést teljesített. 
Az elmúlt  5  évben a lakbér összege változatlan maradt, míg a közös költség két alkalommal is 
emelésre került. E tények alapján megállapítható, hogy a befolyó bérleti díj nem fedezi a közös 
költség kiadást, a lakás bérleményként történő fenntartása nem gazdaságos. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  lakás elidegenítésével kapcsolatos döntések meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  lakás értékesítésével az Önkormányzat költségvetési bevételhez jut. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára előnyös, mert a csökkenő tulajdoni hányadra alacsonyabb közös költség 
fizetési kötelezettség tartozik. Amennyiben a társasház valamilyen nagyobb beruházásról dönt, 
annak a költsége is kisebb mértékben terheli az Önkormányzatot. 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  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 ba) pontja alapján:  „Ha  a térítés nélkül az Önkormányzat tulajdonába került lakást az 
elővásárlási jog jogosultja vásárolja meg, a vételár a Palotanegyeden kívül elhelyezkedő 
szükséglakás és komfort nélküli komfortfokozatú lakás eseten a forgalmi érték  20  %-a." 
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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 
rnegfizetése esetére évi  2  % szerződéses kamatot köt ki." 

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.  §  (1)  bekezdés alapján kötött adásvételi 
szerződés esetén a vételárrészletek összege nem lehet kevesebb az adásvételi szerződés 
megkötésének napján a bérlő 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  éven 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  1  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." 

A  Rendelet  19.  §  (1)  bekezdése alapján:  „A  vitelárból  5  % engedmény illeti meg a vevőt,  ha  a 
szerződés megkötését megelőző két éven belül állandó lakcímbejelentéssel a megvásárolni kívánt 
lakásban lakott és a szerződés megkötésekor: 

a) nyugdíjas, vagy nyugdíjszerű rendszeres szociális ellátásban részesül, vagy 

b) sajät háztartásában orvos szakértői bizottsági határozattal igazolt munkaképtelen, vagy 
korlátozottan munkaképes fogyatékkal élő eltartásáról gondoskodik, vagy 

c) saját háztartásában legalább  3  kiskorú gyermek eltartásáról gondoskodik." 

A  zárt ülés elrendelésének lehetősége Magyarország helyi önkormányzatairól szóló  2011.  évi 
CLOEOCXIX. törvény  46.  §  (2)  bekezdés  c)  alpontján alapul. Tekintettel arra, hogy az 
előterjesztésben több, az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról szóló 
2011.  évi CXII. törvény  3.  §  2.  pontja szerint minősülő személyes adat található, amelyből a 
szerződő magánszemély vagyoni és szociális helyzetére lehet következtetni, javasolt jelen 
napirendi pont zárt ülés keretében történő tárgyalása. 

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

HATÁROZATI JAVASLAT 

...../2020.  (II.13.) számú Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási bizottsági 
határozat 

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

A.) 1.)  hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti, helyrajzi számon nyilvántartott,  23 m2  alapterületű,  1  szobás, 

komfort nélküli komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  135/10.000  tulajdoni 
hányaddal rendelkező lakásra vonatkozóan a bérlő K.A. részére történő eladäsi ajánlat 
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JÓVÁHAGYTA: 

RES  GÁBOR 
A  TULAJDON SI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

megküldéséhez az elkészült forgalmi értékbecslésben megállapított forgalmi érték 
(12.980.000 Ft) 20  %-ának alapul vételével, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló lakások 
elidegenítéséről szóló  35/2016.  (XII.  08.)  önkormányzati rendelet  19.  §  (1)  bekezdés a) pontjában 
biztosított  5  % kedvezmény alkalmazásával, azaz  2.466.200 Ft  vételár közlésével. 

2.) hozzájárul ahhoz, hogy az I.) pontban meghatározott vételár  15  év alatt, évi  2  % 
szerződéses kamattal növelten, havi egyenlő mértékű,  15.870 Ft  összegű részletekben kerüljön 
megfizetésre, azzal a kikötéssel, hogy a vételár hátralék erejéig az eladó javára az ingatlan-
nyilvántartásba jelzálogjog, valamint annak biztosítására elidegenítési és terhelési tilalom kerüljön 
bejegyzésre.A bérlővel  1986.  október  31.  óta fennálló bérleti jogviszony — vevő tulajdonjogának 
földhivatali bejegyzésével egyidejűleg — megszűnik. 

3.) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat I.) pontja szerinti eladási 
ajánlat kiküldésére, valamint az adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit  vagyongazdálkodási igazgatója 

Határidő: az  1-2.  pont esetében  2020.  február  13.,  a  3.  pont esetében  2020.  március  30. 

B.)  nem járul hozzá az ingatlan-nyilvántartásban a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti, helyrajzi számon nyilvántartott,  23 m2  alapterületű,  1  szobás, 

komfort nélküli komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  135/10.000  tulajdoni 
hányaddal rendelkező lakásra vonatkozóan a bérlő K.A. részére történő eladási ajánlat 
megküldéséhez. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2020.  február  13. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 
közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2020.  február  4. 
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKO SI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS 

PENZÜGYI FEDEZET T IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROL 

ELLENÖRIZTE,  BE SZTÉSRE ALKALMAS: 

CZUKKERNE  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 

JEGYZŐ 
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1.  számú melléklet: 

Az ingatlan adatai 
Bérlő neve, vételi kérelem 
benyújtásának dátuma: 

Hrsz: m2 Komfortfokozat 
Nyilvántart.szer 

Szoba-

 

szám: 

 

K.A. 
2019.  november  27. 

 

23 komfort nélküli 1 

  

Értékbecslésben meghatározott adatok 
Bérlő javára figyelem be vett 

értéknövelö 
beruházás összege 

Az értékbeeslö által megállapított 
beköltözhető forgalmi érték: fajlagos ár: 

 

- 12.980.000 Ft 564.348 Ft/ m2 

Gri 

 

Egyéb adatok 
Vételár (forgalmi 

érték  20  %-a 
alapján,  5  % 

kedvezménnyel): 

Önkormányzati 
albetétek száma 

(összes  alb. 
száma) 

Önkormányzati 
tulajdoni hányad 

Eladást 
kizáró 
feltétel 

fennáll-e: 

Elidegenítés 
kezdeményezése Béri 

2.466.200 Ft 56 (6) 9,38% IGEN/NEM önkormányzat 
által/bérlő által 

  

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

 

4.369 Ft költségelvű lakbér 
7.107  Ft/hó 

 





cp 

Értékel' ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., lakás  (Hr: . 

GRIFTON 
Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker. szám (hrsz. alatti, 
önkormányzati tulajdonú számú lakás forgalmi értékéről 

Készítette Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslö 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  december  10. 

H-I  139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: 436 (1) 270 90 86 fax; 436 (1) 271) 90 87 E-mail: prooertYggrifton.hu 



Budapest, 2019. 12.10.  Készítette: 

2019 DEC 19. : 
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ÉrtékeIt  ingatlan:  Bp., VW, ker., 

 

lakás (Hrsz. 

GRIFTON 
Property  

     

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

MEGBÍZÓ 
Magánszemély 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : lakás 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Orczy-negyed 
Utca. házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Ker. Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : van (magánszemély) 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

 

  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

  

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa :1s  
Épületen belüli elhelyezkedése emelet (udvari) 
Köanü-ellátottság : villany, vk, csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület :23  in2 
Belmagasság :  3,6  m 
Eszmei hányad :  135/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Társasház telkének területe :  870 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere összehasonlító alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :2019. 12. 10. 

MEG ÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi értek : 564.348-Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke :  12.980.000,- Ft 

azar: Thenketamillid-kilencszáznyolcvanezer forint 
Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke :  1.900.000,- Ft 

azaz Egymillió-kilencszázezer for/ni 
Az ingatlan likvidgelós értéke :  9.090.000.,-Ft 

azaz Kilenernillij-kilenevenezer forint 

Griffon Property  Kft.  
39 Budapest  vaci  9t 95  ‘` Toronyi Ferenc ciószäin  22679026 .2-41 

c l  •  01 c,  nga tlanfor g a II  i  értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: .4.36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proDertveprifton.hu 
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INGATLANÉRTÉKEL ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

1083 Budapest, ) megbízta a Grifton  Property  Kft.-t 
a  1083 Budapest, szám alatti, hrsz-ú, számú lakás 
értékelésével. 

Az ingailanirtikelis célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték is likvidációs érték 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Ällóeszköz Ertékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.1.)  PM  és az 
54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi Önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer  es  a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek figyelembevételével, az ott 
meghatározottak szerint 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.  Helyszlni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhaszmilt dokumentumok 

:  2019.  december  06. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2019.08. 09.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

11-1139 Budapest,  Váci Út  95.  Tel.:  4-15  )  470 90 86 Fax:  e.  36 (1) 270 90 ;37  E-mell: p:..cuj:}:j2211.u7i1.hti 
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Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
:  1083 Budapest, 

: lakás 
:23  tn2 
: VIII. Ker. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Orczy-negyed elnevezésű 
városrészben, az Illés utcában, a  Prater  utca és a Tömő utca között levő társasház emeleten 
található. Környezetében régebbi  es  újabb építésű, társasházas, intézményi  es  üzleti célú 
ingatlanok találhatóak. a földszinten  es  az alagsorban többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház közművesített. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal  es  villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben az Illés utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 

:1910-es évek 
: társasház 
: hagyományos, tégla 
: tégla sávalap, állapotáról nincsen tudomásunk 
:  nines,  vagy utólagos, állapotáról nincsen tudomásunk 
: tégla szerkezet, meghibásodás nem látható 
acélgerendás rödem, átlagos állapotban 

: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: magas tető, közepes állapotú 
: cserépfedés, átlagos állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos állapotban 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárok : faszerkezetű ajtó  es  ablak, jó-közepes állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, közepes állapotú 
padozat, burkolat : beton, pvc, hajópadló burkolat, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, tapétázott falak, gyenge állapotúak 
gépészet, höleadók: 

FI- H39 Budapest.  Váci üt  95.  Tel.:  +36(1) 270 90 86 Fan: +36  (ly  270 90 8? E-mail:  properiaggeto  ..tut 
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Az ingatlant magába foglaló lakóépület 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az. értékelt ingatlan az Orczy-
negyed elnevezésű városrészben, az  1118  utcában, a Práter utca és a Tömő utca között lévő 
társasház emeletén található, a társasház függőfolyosójáról önállóan megközelíthető. Gáz 
kivételével minden közművel rendelkezik. Az ingatlanban  nines  fürdőszoba és  we. 
A  vizsgált ingatlan előszoba+konyhára, és  1  szobára osztott, melyek belmagassága  3,6  m. 
A  faszerkezetű bejárati ajtó ás ablak, jó-közepes állapotúak. Belső ajtó faszerkezetű, 
közepes állapotú.  A  padozat beton, az előszobában pvc, a szobában hajópadlóval burkolt, 
gyenge-közepes állapotúak.  A  falak vakoltak, festettek az előszobában, vakoltak, festettek, 
csempézettek, festettek a szobában, gyenge-közepes állapotúak.  A  szobában penészesedés 
látható.  A  fűtést elektromos hősugárzó biztosítja. 
Az ingatlant a szemle során hasznosította. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Helyisig-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m
z 

Ingatlan helyiséget 

 

ElőszobaiKonyba 8,52 
Szoba 14,88 
Összesen 23,40 

Aleyirajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m2) 23,40 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 23,00 

Az értékmegliattirozás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  23,0  ni2. 

II-1139 Budapest, Vtici Út 95. TeL: i-36 (1) 27090 00 Fax; +36 (V 210 90 87 F-mail: pioe.e.!y OE1'3.h i.f_(,3! ,.)_ jtj 
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4.  Érték meghatározás 
4.1.  Forgalmi érték meghattirozása piaci összehasonlitó módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területin lévő‘ hagyományos szerkezetű épületben talá 
me  valösult adásvételi adatait vettük fi elembe. 

M egnevezés 
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői 
összehasonlitó adato l 

1 ..> ... 3 

Az ingatlan funkciója Lakás Enka,: Lakás 1...akitz 

Település Bp., WIT.  ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII, ker. Bp.,  VIII. ker. 

Utca, házszám 

 

Dugonles utca Diószeghy S. utca Illés mca 

Epületen belüli elhelyezkedés 

 

I .emeles 2.ernelet 3.emclet 

Ingatlan basznos összterülete 

 

26 31 37 

Korn  fortfokozata komfort nélküli kmírn<,s komfortos komfortos 

Epitéts  eve 1910. 1900 1924 1910 

Szerkezei, állapot Tégla, gyenge-közepes tilt tégla, közepes állapot tégla,  iii  ;illapot tégla, közepes  ill 

Eladási  är  Ft-bari 

 

14 600 000 23 400 000 22 100 000 

Eladäs ideje 

 

-  2019 2019 2(119 

összehasonlitó adat forrása 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fajlagos leinilati  är  (Ftith2 561 538 754 839 597 297 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százaléka korrekció Százalékos  korrekt 

elhelyezkedés  (1) hastmk") 0% hasonló 0% hasonló 0% 

ingatlan mérete  (2) ' hasonló 0% r  nagyobb 5% r  nagyobb 5% 

használhatóság  (3) hasonló 0% hasonló oes hasontó 0% 
közművek, komfortosság  (4) jobb -10% ' jobb -10% jobb -10% 

műszaki állapot  (5) jobb -5,OED jobb -10% jobb -5% 

Ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) bagynló 0% hasonló 0% j12,30nl6 0% 

A  placi korrekcid mértéke összesen -1)% -13% -10% 

Korrigilt failagos eladási drak (Ft/m2)  477 308 641 613 537 568 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 20% 20% 

   

Korrigált súlyozott ittlag eladási ár Fritn2) ľ 564 202 

   

azaz Tizenkettal Az ingatlan becsült piaci forgalmi értéke 12 980 000 .., 

Az ingatlan becsült likvi ditciés értéke 9 090 000 azt 

H-1139 Budapest,  Váci  út95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax +36 (1) 270 90 87  E-mait: pmpertv@grif 
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4.2 A  tárgvi ingatlanra iütö földterület értékének svimitása 

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

 

870 
, 

.OE 

Esanei hányadok a társasházban összesen 

 

10 000 
Albetdtre iutó eszmei hányad 

 

135 

Albetdtre jutó telek)ányad  (m2) 

 

12 

Átlagos. fajlagos telekértdk (Ft/m2) 

 

160 000 

Az ingatlanhoz tartoző tekkhányad 
es  zure  i  érléke kerekítve  (Ft) 
(albetétre jutó tekkluitlyad  x  fajlagos 
tele kérték) 

-  1 900 000 azaz Egymillid-kileneszázezer forint 

4.4 A  tdreri ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

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

Az ismertetett módszerrel is feltétellel a  1083 Budapest, szám 
brsz) alatti számú lakás jelenlegi piaci értékét: 

12.980.000  Ft-ban, 
azaz 

Tizenkettömillió-kilencszáznyolcvanezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2019.  december  10. 
Grgton Properzy  K t/. 

. dape.A. Väci út 
Adóearn•  2267(K:26-2-4" 

4.tte4 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 1roDertve9r1ften.hu 
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S. Specitilis feltételezések, korldtozások 

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

Az értékelő kijelenti,  bogy  az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
ás anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefuggésben  nines  a megbízási díj nagyságával. 

Az 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 és valódiságát szavatolja. 

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

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok is információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvdgezni, 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 ás a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen 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.  december hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6,  hónapon titl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

1-1-I 139 Budapest,  Váci Út  95.  Te€.:  36 (1) 270 90  iE16  Fax: ±3 1.1 370 0 t37 E-mail; 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

EI-1139 Budapest, Vaci út95. Tel.: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 1) 270 90 67 E-tnait; 
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TARSASSÁZ.TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

A Bp-  röv. J&zt.lelvrosi OnkoemAnyzat Vill. Baross  U. 65-

 

(>7.) 1t'1 iv Budapest,  VIII. kerületi  1459  ez-

 

tulajdcni iap.i. nyiÄväinsztctt hrsz-15  870 m2 

alaptereletO - természetben Sp.VIII. szäm aiatt 

található Ingatlant, a  32/1969. /1X.3./  Korm.sz.r. 2.par. 

/2/  bek. alapján - a házingatlanok elidegenitése érdekében - 

a mellékelt terviajzok szerinti 

tärsaihágzá 

slakitja at. 

A  társasház lakásai  et-  nem  Writs  céljára szolyáló helyisége 

az 1977.évi LL.s. vr., valamint, a jelén alapité okirat 

rendeikezéseinek megfelelönn, mint öiöklakások ilakáSkánt 

haszná.lt bröktulajdonú .  helyiségekl ós nem lakás céljät 

szolgáló helyiségek természetben megosztve a telek és a 

közös tulajdonban maradó részek közös használatának jogával, 

- a  32/1969.  /IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékositve - a 

vevők személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 

tulajdonostársak egymás közötti jogviszenyát az  1977.  évi 

11.tVr. rendelkezései  es  az alapItó ck3atka» ogtaltak az 

alábbiak szerint szabálpizzak. 

22. 

 

KÖZÖS S KÜLÖN TULAJDON 
A. 

KÖZÖS TULAJDON 

  

A.tulajdonestarsek osztatlaa közös tulajdonában maradnak az 

'ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek kül*n 

tulajdonben nevezetese» a mellékelt tervi;ajzon éo maszaki 

leírásban feltüntetett t'rb. alAbb ':elsorolt telek, 
, , • épitményléoek.és berende4ösek: 

: • , • : 

     



Közös tulajdoni , ngetós‘aek 

Közös 11let6ségü területek 

Telek 870 m2 

Pince 

I. Pincerekeszek 138,00 m2 

II. Pince 15,66 m2 

III. Pince 33,75 m2 

1V. PInce 15,8 m2 

V. i;I:w9rek!....4.:k 117,00 m2 

VI. Pin::A 14,00 m2 

VII. P2nce 7,74 m2 

VIII. Pince 7,74 m2 

IX, Pince 59,68 m2 

X. Pince münely 39,75 m2 

PlneP c.:iszesen: 449,19 m2 

• .•,.••• • • •• • 

XI. 

XI1. 

XIII. 

XIV. 

XV. 

XVI. 

XV! I. 

! lépcsöhäz 18,56 m2 

209,44 m2 

:ft2 

11,.0 m2 

9,00 r.,2 

7,74 m2 

/V-k 



. • • . 

Józsetvre:s2 önkormányaat tulajdont kApezi ön a  U. 

számtl tarsashaziulajdoni illetöséghez tartozik, az 

alapitó okiratban  4's A  tervrajzon  23.  azámmal jelölt  pp. 

v111. szám alatt taiáJható  32 m2 

alapterilleti 1' t  1  és  0  szvba. ko a, fordószobaoyh 

hejloiségekböl allo öröklakás, meiyhez a kozösségben 

maradó vagyonrészekbel  187/10.000-ea  rész tu4ajdor4 

illetöség taitozik. • ... 
- 

24./A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a  24.. 

szám társasháztulajdoni illetöséghez tartozik, az 

alaptó okiratban  es  a tervxajzon  24.  számmal jelölt  4p. 

:v1II. swim  alatt található  24 m2 

alapterilletfi szoba, konyha helyiségekból álLó öröklakibe 

az I. emeleti közös  WC  használati jogával, melyhez a 

közösségben maradó vagyonrémzekból 140/10.000-ed rest 

tulajdoni illetöség tartozik. 

25./A  Józsefvárosi önkormányzar tulajdonat képezi  es .1 25. 

számú tärsashaztulajdoni iileubséi0ez Lartozik, az 
alapIth okiratban  es  a tervrajzon  25.  számmal jelölt ap. 

VIII. -- zám alatt található  23 m2 

alaptelületil szoba, konyha helyisegekb8.1 álló öröklakis 

az I. emeleti közös  WC  használati jogával, melyhez a 

közösségben marado vagyonrészekból  135/10.000-ad  rész 

tulajdoni illetosay tartozix. 

26./A  Józsefvárosi önkotmanyzat tulajdonát képezi  As  a  26. 

szamb LärsashiLtulap.icni illeteseghez lartezik, az 

aiaJtú ekiralbail ós a tervrejr.on  26.  szämmal je1ö 4p. 

V111.  - alatt találhat  23 m2 

alapterilletti  1523.4.1a,  kenyhe ne1y2segekoól öröklakás 

az•emelet.l kozos wt7 használati jogaval, melyhez a 

kozossayben mar ado vagyonréazekbt'd 135/10.000-ed rász 

. tulajdomi S tartozik. 

41 
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1083 Budapest, lakás Hrsz.. 

Környezet, utca 

társasház utcai homlokzata A  társasház bejárata 

A  társasház kapuja	 A  társasház udvara 

2019.  december  6. 

20 



1083 Budapest, 

Társasház lépcsöháza 

Bejárat 

Szoba 

lakás Hrsz.: 

A  vizsgált ingatlan udvari frontja 

Szoba 

Konyha + előszoba 

2019.  december  6. 

9 



1083 Budapest, . lakás Hrsz.: 

Konyha + elöszoba Penészes mennyezet 

Mosogató, Villanyóra 

Vízóra 

2019.  december  6. 

22  



Térkép 

Budapest, VIII. ker. - 



NY1LATKOZAT 
LAKÁSBÉRLEMÉNY MEGVÁSÁRLÁSÁHOZ 

Alulfrott     ezúton nyilatkozom, hogy 

helyrajzi számú, ',At  . szám alatti lakásbérleményem 

megvásárlása hint  1-01,  napján beadott vételi szándéknyilatkozatomat a 

jóváhagyásra váró vételár ismeretében is fenntartom. 

A  vételárat az alábbi lehetőséget választva kívánom megfizetni: 

1. Egy összegben:  10  % kedvezmény jár a vételárból 

Q. 
Részletfizetéssel: 

egyenlő mértékű törlesztő részlet  (180  hónap) 
évi  2  % szerződéses kamat 

3. Részletfizetissel egyedi kérelem alapján: 
- előleg: a vételár  15  %-a 
- a vételárrészletek összege nem lehet kevesebb az adásvételi szerződés megkötésének 

nap* a bérlő által fizetett lakbér összegénél, ennek megfelelő összegű havi részlet 

A  vételárból szociális helyzet alapján  5  % kedvezmény illeti meg a vevőt,  ha  a szerződés megkötését 
megelőző két  even  belül állandó lakcímbejelentéssel a megvásárolni kívánt lakásban lakott és a 
szerződés megkötésekor: 

nyugdíjas, vagy nyugdíjszerű rendszeres szociális ellátásban részesül, vagy 
b) saját háztartásában orvos szakértői bizottsági határozattal igazolt munkaképtelen, vagy 

korlátozottan munkaképes fogyatékkai élő eltartásáról gondoskodik, vagy 
c) saját háztartásában legalább  3  kiskorú gyermek eltartásáról gondoskodik. 

A  vitelárengedmény mértéke több feltétel együttes fennállása eseten sem haladhatja meg az  5  %-ot.  A 
jogosultságot igazoló iratot bemutatni szükséges.  1-la  a lakást többen, közösen vásárolják meg, a 
vételár engedmény csak az ott meghatározott személyek által megvásárolt tulajdoni hányadra 
alkalmazható.  A  lakást a bérlő, vagy a bérlő hozzájárulásával egyenesági rokona, örökbefogadott 
gyermeke vásárolhatja meg. 

A  vételárból a kedvezményt az a)  b) c)  jogcímen igazolorn. 

nem kívánom igénybe venni / igénybe veszem. 

Vevő neve: 

Vevő neve: 

Bérlemény címe:  ' 

Ezúton kijelenteni,  bogy  közüzemi  es  lakbér tarozásom nincs, az erről szóló igazolásokat az adásvételi 
szerződés megkötéséig bemutatom. 

Budapest, --'-'11d-k) • 

• • •OE. • ‘, ..OE • • AOE,  

Bérlő Bérlötárs 

Kedvezmény igénybevételét igazoló melléklet: 

V  
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