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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület, zám alatti, _ _ _ helyrajzi számon 
nyilvántartott,  25 m2  alapterületű,  1  szobás, ereaemeg komfort nélküli komfortfokozatú, a közös 
tulajdonból hozzátartozó  301/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező lakásra vonatkozóan a  Budapest 
Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat)  1993.  január  27. 
napján határozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött C.Jné bérlővel, akinek bérleti jogviszonya 

napján bekövetkezett halálával megszűnt.  A  bérlő halálát követően S.  N.  lett jogosult a 
lakásbérleti jogviszony folytatására, mivel néhai  One  eltartott és S.N. eltartó  2007.  január  5.  napján 
tartási szerződést kötöttek, amelyhez a tulajdonos a hozzájárulást  2007.  április  3.  napján megadta. S.N. 
jogutódlás jogcímen kötött határozatlan időre szóló bérleti szerződést  2018.  november  6.  napján.  A 
komfort nélküli lakásban engedély nélkül fürdő és W.C. került kialakításra  2012.  évben. 

Bérlő  2019.  június  26.  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.  február 5-én nyilatkozott arról, hogy elővásárlási jogáról lemond és hozzájárul, hogy a 
lakást egyenesági rokona, édesanyja, TGné vásárolja meg, aki a lakást részledizetéssel kívánja 
megvásárolni oly módon, hogy szeretne előre  50  % előleget fizetni és a fennmaradó összeget  2  eves 
időtartam alatt, évi  2  % szerződéses kamattal növelten fizetné meg. S.N. haszonélvezeti jogát nem 
kívánja fenntartani. Bérlőnek közüzemi- és bérleti díj tartozása jelenleg nincs. 

A  lakás elhelyezkedése HVT területet nem érint. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok 
listáján.  A  házban található lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségeket a tulajdonosi jogokat 
gyakorló bizottság  2016.  december 1-jén elidegenítésre kijelölte.  A 22  albetétből álló lakóingatlan  100 
%-ban  önkormányzati tulajdonban van, értékesítésre még nem került sor, az alapító okirat  2004.  évben 
jegyeztetett be a Földhivatalba. 

Bérlő kérésére a  CPR-Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc)  2019.  október  I6-án elkészítette a lakásra 
vonatkozó értékbecslést, amelyben a komfortos komfortfokozatú lakás forgalmi értékét  13.830.000 Ft 
értékben határozta meg (fajlagosan:  553.058  Ft/m2).  A  megállapított forgalmi értéket a független 
igazságügyi szakértő (Bártfai  Laszlo) 2019.  október  29.  napján fenti összegben jóváhagyta. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló  35/2016. (X11.08.)  önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  16.  §  (1)  bekezdés bc) pontja alapján, a vételár a Palotanegyeden 



kívül elhelyezkedő, a valóságos komfortfokozat szerint komfortos lakás esetében, a forgalmi érték  55 
%-ának megfelelő összegű, azaz tárgyi lakás tekintetében  7.606.500 Ft.  Vevő a vételár  50  %-át 
(3.803.250 Ft)  előre megfizetni, a fennmaradó  50  %-ot két év alatt, havonta egyenlő  161.791 Ft 
összegű — törlesztőrészletekben 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 S.N.. bérlő édesanyja, TGné részére történő elidegenítéséhez, az 

elkészült forgalmi értékbecslés (releváns adatok az előterjesztés I. számú mellékletében), valamint a 
Rendelet fenti rendelkezései alapján  7.606.500 Ft  összegű vételár megfizetése mellett, azzal a 
kikötéssel, hogy az Önkormányzat javára a vételár hátralék erejéig jelzálogjogot, valamint elidegenítési 
és terhelési tilalmat kell az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezni. 

A Budapest  VIII., szám alatti lakóépület nem társasházként működik,  100  % 
önkormányzati tulajdon. Az elmúlt  5  év  (2015-2019.)  üzemeltetési költségéből számított átlag alapján a 
lakásra eső üzemeltetési költség  249,5  Ft/m2/hó, azaz  6.237  Ft/hó. Bérlő által fizetett költségelvű lakbér 
mértéke:  5.791  Ft/hó. 

Az elidegenítés mellett szól az a tény, hogy a lakás üzemeltetési költsége - amit az Önkormányzat fizet 
— magasabb a megállapított költségelvű lakbérnél, a befolyó bérleti díj nem fedezi az üzemeltetési 
költség kiadást, a lakás bérleményként történő fenntartása nem gazdaságos. 

IL 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,  men  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. 
(X11.08.)  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: 

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. 
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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 be) pontja alapján:  „Ha  a térítés nélkül az Önkormányzat tulajdonába került lakást az 
elővásárlási jog jogosultja vásárolja meg, a vételár a Palotanegyeden kívül elhelyezkedő komfortos, 
összkomfortos 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." 

A  Rendelet  16/A.  § (I) 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 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  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 
es  terhelési tilalmat kell kikötni és az ingatlan-nyilvántartásba első ranghelyre bejegyeztetni." 

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

HATÁROZATI JAVASLAT 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága /2020. (11.26.)  számú határozata 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága úgy dönt, hogy 

A.) 1.)  hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti, helyrajzi számon nyilvántartott,  25 m2  alapterületű,  1  szobás, 
komfortos komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  301/10.000  tulajdoni hányaddal 
rendelkező lakásra vonatkozóan a bérlő édesanyja, TÖné részére történő eladási ajánlat 
megküldéséhez - az elkészült forgalmi értékbecslésben megállapított forgalmi érték 
(13.830.000 Ft) 55  %-ának alapul vételével, azaz  7.606.500 Ft  vételár közlésével a jelenlegi 
bérlő haszonélvezeti jogának fenntartása nélkül. 

2.)  hozzájárul ahhoz, hogy az  1.)  pontban meghatározott vételár  50  %-ának megfizetését követően 
a fennmaradó  3.803.250 Ft  vételárhátralékot  2  év alatt, évi  2  % szerződéses kamattal növelten, 
havi egyenlő mértékű,  161.791,-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 
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JOGI KONTROLL; 

ELLENŐRIZTE, BETER,JESZTÉSRE ALKALMAS: JÓVÁHAGYTA: 

ES  BOR 

A  TULAJDON e SI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI  ES 
KÖZTERÜLET ASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

bejegyzésre.  A  bérlővel  2018.  május I. óta fennálló bérleti jogviszony — vevő tulajdonjogának 
földhivatali bejegyzésével egyidejűleg — megszűnik. 

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

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: az  1-2.  pont esetében  2020.  február  26.,  a  3.  pont esetében  2020.  április  26. 

B.)  nem járul hozzá az ingatlan-nyilvántartásban a  Budapest  VIII. kerület, 
szám alatti, helyrajzi számon nyilvántartott,  25 m2  alapterületű,  1  szobas, komtortos 
komfortfokozatú, a közös tulajdonból hozzátartozó  301/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező 
lakásra vonatkozóan a bérlő édesanyja részére történő eladási ajánlat megküldéséhez. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2020.  február  26. 

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  19. 
Noväczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI  IREN  REFERENS' 

PÉNZÜGYI FEDEZ TET-IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: L. 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 
JEGYZŐ 
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I. számú melléklet: 

Az ingatlan adatai 
Bérlő neve, vételi kérelem 
benyújtásának dátuma: Hrsz: m2 Komfortfokozat 

Nyilvántartszer 
Szoba-

 

szám: 

 

S.N.. 
2019.  június  26. 

 

25 komforttos 1 

  

Értékbecslésben meghatározott adatok 
Bérlő javára figyelembe vett 

értéknövelő 
beruházás összege 

Az értékbecslő által megállapított 
beköltözhető forgalmi érték: fajlagos ár: 

 

- 13.830.000 Ft 553.058 Ft/ m2 

CPR-

  

Egyéb adatok 

Vételár (forgalmi 
érték  55  %-a 

alapján): 

Önkormányzati 
albetétek száma 

(összes  alb. 
száma) 

Önkormányzati 
tulajdoni hányad 

Eladást 
kizáró 
feltétel 

fennáll-e: 

Elidegenítés 
kezdeményezése Bér 

7.606.500 Ft 22(22) 100% IGEN/NEM önkormányzat 
által/bérlo által 

  

Bérleti díj  Ft/  hó Bérleti díj mértéke: Üzemeltetési ktg: 

 

5.791 Ft költségelvű lakbér 
6.237  Ft/hó 

 





 

CPR-Vagyonértékelő Kft 1-1-1085 Budapest 

József körút  69. 

(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 

Fővárosi Bíróság 

Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 

C00450/2010 
I ktatószá m: JGK-407 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1085 Budapest, 

szám alatti 

hrsz-ú 
lakás ingatlanról 

Budapest, 2019.  október 

Független I Megbízható I Értékmérő 



Budapest, 2019.  október  22. 

ne  2 a 

  

  

.,„ 

 

 

   

INGAILANFORGALMI SZAK Öl VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznositása 

Szobák száma 

Komfortfo kozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

: JGK-407 

: Csarnok negyed 

:  1085 Budapest, 

lakás 

lakás 

1 

komfortos 

bérlő általi megrendelés, értékesítéshez 

25  mz 

25 m2 Fajlagos  m2  ár:  553 058  Ft/m2 

413 m2 

301 /  10000 

felújítandó 

emeleti 

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-vel  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.)  érvényben levő szerződés alapján, a 

Bérlő megrendelésére készített szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok 

tanulmányozása után, a helyszíni bejárás S az értékelési számítások alapján megállapitásra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 830 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 
melyből a telek eszmei értéke: 2 730 000 Ft 

azaz Kettömill16-hétszázharmincezer-  Ft. 

A  piaci érték  per-,  teher-és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Ma mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

1/1 , tulajdonjog 

2019.  október  16. 

180  nap 

forgalomképes 

Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006, 

2.  oldal 
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ANFOItGAIMI SZAKERIOI VEtEMENY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ bt.-vel  (1082 Budapest,  Baross  U. 63-67.)  érvényben lévő szerződés szerint, a 

Bérlő mint Megrendelö, ingatlanforgalmi szakértö vélemény elkészítésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t. 

Megrendelés alapján Társasagunk meghatározta a tárgyi ingatlan forgalmi (placi) értéket. Az értékelés celja: bériö 

általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra, 

2.SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálisra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 

rendelkezésre  MI6,  a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei  es  a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 

rendelet  Weasel 

A  helyszíni szemle  soot  a szóban forgó ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét ás más 
értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételek« készitettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Bérlő, Ingatlanvagyon-értékelő 

3.INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvintartás szerinti állapotot. 

L rész: 
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tultap szerint): 1085 Budapest, 

Tulajdoni lap szerinti területe: 25,0 m2 

Helyrajzi száma: 

Ingatlan megnevezése: lakás 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: lakás 

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek. 

IL  rész: 
Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

HI.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok is tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak. 

4.INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az Ingatlan  Budapest  VIII. kerület Csarnoknegyed kerületrészében, a Baross  es  József utcát összekötő, egyirányú 
utcában található. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen hétköznaponkent napközben parkolási díj 
megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően utcafronti beépítésü, belső udvaros kialakitäst) 
társasházak találhatók. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200-400  méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
valamint több egészségügyi Intézmény Is van.  A  4-6-os villamos vonal, is az  M3-as  metró ideális közlekedést 
biztositanak. Az ingatlan közelében több neves egyetem is kulturális intézmény található. 

Tömeaközletsedési eszközök:  

   

  

Autóbusz 13  Villamos 

 

  

0  Trolibusz Metro/Poldalato C vasút 
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4.2.  Ingatlan általanos jellemzői 

A  pince + fst +  3  emelet szintklalakítású bérház a XIX. század végén épült, kisméretű égetett téglafalazattal, 

acélgerendás poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel. Az értékelt lakás a második 

emeleten helyezkedik el, bejárata a nyitott közlekedő folyosóról érhető el, lift nincs  at  épületben. 

A  lakás bejárati ajtaja fa szerkezetű egyszárnyú ajtó, felülvilágító ablakkal.  A  bérlő komfort nélküliként bérli, 

azonban  kb. 15 eve  fürdőszobát alakított ki, ezért jelenleg a komfortos lakás követelményeinek is megfelel.  A  wc 
darálós, használati melegviz-ellátásra egy villanybojler szolgál.  A  lakás fűtése gázkonvektoros, kéményre kötött, 
amely feltehetően nincs bélelve.  A  szobában csaphornyos parketta, az ingatlan többi :tan pvc burkolat van, 
melyek kopottak, elhasználódtak.  A  szoba tapétázott,  at  elöszoba lamberlázott, a konyha  es  a fürdőszoba festett, 

csempézett.  A  szobában hagyományos gerébtokos nyílászáró látható, elhasználodott, elöregedett állapotban. 

A  lakás jelenlegi kialakítása  es  helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztositott alaprajzzal. 

BeIrnagassága  3,56  m, mely galéria kiépítésre is lehetőséget  ad.  Az albetétben gázóra, villanyóra is vízóra 

kiépített. 

Összességében felújítandó-korszerüsitendö komfortos lakás. 

Épület: 

Épület építési  eve: kb. 1890 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince, földszint,  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújitandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújitandó 

Vízszintes teherhordo szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: lakás 
Belső terek felülete: festett, csempézett, tapétázott, lambériázott felújitandó 

Belső terek burkolata: parketta, pvc felőjítandó 

Vizes  helyIség(ek) felülete: festett, csempézett felújitandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: pvc felújítandó 

Külső nyílászárok: fa szerkezetek felülltandó 

Átlagos belmagassága: 3,56  m magas 

Belső nyílászárók: fa szerkezetek felújitandó 

Fűtési rendszer: gázkonvektor (nincs beleivel felújitandó 

Melegvíz biztosítása: villanybojler átlagos 

Meglévő közmű-klállások: villany, gáz,  viz,  csatorna átlagos 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, vízóra, gazéra átlagos 

Felújítás éve: 2004 

 

Felújítás tárgya: zuhanyzó, wc helyiség kialakitäsa 

 

Ingatlan műszaki állapota összesságiben: felújítandó 

Megjegyzés: 

4,  oldal 
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4.3.  Épületdhignosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés Ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentädtik) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digltállsan rögzitettük, is annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Hal: 

Az épület utcafronti homlokzata erőteljesen leromlott állapotú, nagy felületeken hiányos, meglazult 

homlokzatvakolattal, amely feltehetően az elégtelen karbantartás  es  vízszigetelés hiánya miatt alakult ki.  A 

tetőszerkezet rossz állapotú, szelemenek, szarufák kifordultak, lehajtottak, faanyag egy része gomba- is 

rovarfertőzött.  A  tetőhéjazaton beázás észlelhető, a lecezés egy része gomba-  es  rovarfertőzött, küpcserepek 

hiányosak, cserepek elcsúsztak, töröttek. 

Albetét: 

A  lakás felújitást-korszerüsítést igényel.  A  fürdőszobában, a bojler felett beázás nyomai láthatóak, amely a 

szobában is mutatkozik, ezek nagy valószínűséggel a felső szomszéd fed! érkeztek, 

Bet  megjegyzés: 

A bind  végzi a karbantartást, saját költségen. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat felazat Nett' Korrekció Hasznos 
előszoba pyc festett+lambériáto 3,56 m2 100% 3,56  ma 
konyha pvc festett +csempe 3,09  ma 100% 3,09  ma 
zuhanyze/wc/mosde pat festett+csem_pe 2,92  ma 100% 2,92  ma 
szoba parketta tapétázott 15,33  m' 100% 15,33  ma 
mérési korrekció 

  

0,10  ma 100% 0,10  ma 
összesen: 

  

25,00  ma 

 

25,00  ma 
Összesen, kerekilve: 

  

25  mi 

 

25  ma 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre Mló műszald tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellentiriztünk. 

b.  oldal 
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5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  &takelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei is módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször módosított 

25/1997. (1/111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előirtaknak megfelelően 

készülnek. 

A2  értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  év cxii. törvény az információs önrendelkezési jogról és az informácIöszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről is az  Wan  adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszimításon 

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az Ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó is egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan  Es  körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő Ingatlan elemei összehasonlítása kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paraméterelvel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek, Minél közvetlenebb összehasonlításra nyilik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakósok, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

realizált ügylet szerinti  är  / kínálati  är 

- értékesítési időpont 

elhelyezkedés, megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

• meet,  műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható  met. 

A  hozamszimitison /depotó értékelési módszer 

A  hozamszámitáson alapuló értékelés az Ingatlan jövőbeni hasznalnak és az ezek megszerzése érdekében feimerülő 

kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapitisa azon az elven alapszik, 

hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A  jövöbenl bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövöbenl pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A  tökésitési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar ällampapfr hozame)+Ingatlanplacl kockázat (azon belül 
ägazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

lakások:  6,0-7,0%,  egyéb:  7,0-9,5%. (2019.111.  n.év) 
5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
A  módszert általában a jövedelemtermelö képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6. mum 
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költságelapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét  at  ingatlan (vagyontairgy) kalkulált újraeliSillitási 
költsége alapján adja meg. Az újraeltSállítási értékből azonban le kell vonni  at  idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés mieni avulás értekét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépitményhez tartozó 
földterület értékét.  goat  alatt lévő létesítménynél, károsodott létesitménynél, takart műtárgynál, biztosítások 
eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol  (ph  a vizsgált létesítmény különleges rendeltetése miatt) 
más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy  at  adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára. 

gpitmények esetében a  z  értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 
becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  Járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  építményekkel azonos objektumok Újraeltiállithsi költségének felel 
meg. non épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy  at  általunk készitett méretkimutatás  Es  a Hunginvest Mérnöki 
Iroda Kft. által kiadott tpitöipari Költségbecslési Segédlet (be)  2018.  évi egységárel alapján számolhatjuk. 

Az avult az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás is 
c.)környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kljavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület  fó  szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek arányát 
az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépitmény gazdaságosan hátralévő élettartamát 
kell figyelembe venni. 
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-30  év. 
-városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70 iv, 
- családi ház  Milted  épületek  50-80  év, 
- Ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 
c.) A  környezeti avulás  at  Ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy  at  általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 
TAMS  eszmei értékének számítisai. 

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

Társasház telek területe: 413 m2 

. Eszmei hányad: 301 /  10000 

12,43 m2 Albetétre jutó telek terület:  

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 220 000  Ft/ma 

Diszkontálási tényező: 110 
Telek eszmei értéke: 2 730 000 It , Kettőmillió-hétszázharmincezer-  Ft. 

7. oi<lat 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.21.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló  értékelési módszer 

Adatok értékelt ing. ÓH adat  1. ÓH adat  2. Öl-ladat  3. ÖN adat  4. ÖH adat  5. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1085  Redknest. 
VIII. ker., 

Magdolna 

Vitt ker., 

Csarnok, 

negyed 

VIII. ker., 

Orczynegyed 

VIII. ker., 

Baross 

VIII.ker., 

Orczy üt 

megnevezése: laicals lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): 25 30 35 27 38 28 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

klnálati ár / adásvételi ár  (Ft): 19 500 000 21 900 000 14 990 000 23 900 000 16 600 000 

kínálat /a  dá  svétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019 

ldnálat/eltelt Idő miatti korrekció: -5% -5% -5% -5% -5% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 617 500 594 429 527 426 597 500 563 214 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 1% 1% 0% 1% 0% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 0% 

 

0% 5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 5% 5% 0% 5% 

általános műszaki állapot 0% -8% -5% -8% -5% 

eltérő felszereltség, komfortfokozat 0% 0% 0% 0% a 

szerkezeti károsodások (pl vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

cserélt homlokzati nyílászárók 0% 0% 0% 0% -3% 

ház műszaki állapota -3% -3% -3% 0% -3% 

Összes korrekció: -8% -5% -3% -7% -I% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 571 188 564 707 512 658 557 468 559 272 

Fajlagos átlagár: 553 058  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 826 450 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 13 830 000 Ft 

Összehasonlitó adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat; 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Csarnoknegyed,  2.  emeleti, felújítandó állapotú,  1  szobás lakás gázkonvektoros 

fűtéssel, közepes állapotú házban. ingatlan.com/29308724 

Csarnoknegyed, földszinti, részben felújított állapotú,  1+1  szobás lakás 

gázkonvektoros fűtéssel, közepes állapotú házban. ingatlan.com/29658428 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari 

tájolású lakás, ingatlan.com/28162553 

Csarnoknegyed, földszinti, jó állapotú, iti szobás lakás gázkonvektoros fűtéssel, 

közepes állapotú házban, ingatlan.com/29346293 

Orczynegyed, földszinti, komfortos, átlagos állapotú,  1  szobás, belső udvari lakás, 

csereit ablakokkal, ingatlan.com/28553714 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

13 830 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-nyolcszázharmincezer-  Ft. 

8.  oldal 
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— 5.2.2.  Hozamszamitäson alapuló értékelés' módszerrel 

 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
aden. 

összehasonlitó 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1085 Budapest, Vat.  ker., 

Kálvária  ter 16. 
VIII ker., 

flérkocsis  um, 
VIII. ker., 

Corvinnegyed 

Ingatlan megnevezése: labs lakás lakás lake 

hasznosítható terület  (m2): 25 30 2$ 26 

kinálati dil / szerz. bérleti dij (Ft/hő) 125 000 95 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  hob 2019 2019 2019 

kínálat/eltelt  Wei Watt!  korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 3 750 3 420 3 462 

KORREKCIÓN 

eltérő alapterület 1% 0% 0% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -5% -59' 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 4% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% 5% 0% 
Összes korrekció: -15% -5% -10% 
Korrigált fajlagos alapär: 3 206  Ft/m2/hó 3 249  Ft/m2/h6 3 119  Ft/m2/hó 

iforr. fajlagos *lap& kerekítve: 3 191  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Magdolnanegyed, elsó emeleti, felújitott állapotú, komfortos.  1  szobás, 

utcafronti tájolású lakás, ingatian.com/24638613 

Csarnoknegyed, földszinti, átlagos állapotú, komfortos,  1  szobás lakás, 

Ingatlan.com/28836092 

Corvinnegyed,  1  szobás, komfortos, átlagos-Jó állapotú lakás, 

ingatlan.com/23909159 

Hozamszionftis 

   

Bevételek: 

   

pied  adatok szerint bevételek: 

  

3 191  Ft/m2/h6 

 

Kihasználtság: 

  

90% 

 

Figyelembe vehető  Eves  bevétel: 

 

I  

 

861 570 Ft  

    

Költségek: 

   

Felújítási alap: 

 

3% 

  

25 847 Ft 

Igazgatási költségek: 

 

2% 

  

17 231 Ft 

Egyéb költségek: 

 

5% 

  

43 079 Ft 
lettségek összesen: 

   

86157 Ft  

    

Eredmény: 

   

?yes  Üzemi eredmény: 

   

775 413 Ft  
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 

.]  6,0% 

   

'Tökésitett  Etta  kereldtve: 

   

12 920 000 Ft  

Ingatlan hozamszámitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

12 920 000 Ft 

azaz tizenkettőmillió-kilencszázhúszezer-  Ft. 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A pled  összehasonlító módszert, mint fő számitast alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a  Pled 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban  J451  mutatja a bérbe adhatóságot is 

az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsikeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a 

módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított  'trek 

[Ft] 
Súly I%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

ingatlan értéke  pied  összehasonlító módszerrel. 13 830 COO Ft 100% 13 830000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 MO 000 Ft 0% 0 Ft 

Az Ingatlan egyeztetett értéke' 13 830 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

13 830 000 Ft 

Tizenhárommillió-nyolcszázharmincezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes is tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlatozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, is ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával összefüggésben 

a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, 

jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatok; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi 

vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.:  teen  szerkezeti hibák, felhasznált anyagok, 

talajfelszin alatti probléma környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk felelősséget 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket is kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti berendezések 

is felszerelések értékét; 

a gazdasági,  Jogi  feltételek is piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 
nem vállalunk felelősséget  ()Ivan  körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

korlatozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre. és/vagy 

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez: 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken is alapelveken alapulnak. is csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

oldal 
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s. ÖsszEFosLALÁs 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelés1 

számítások alapján  at  alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 108S Budapest, 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 1 3 830 000 Ft 

azaz Tizenhirommillió-nyolcszázharmIncezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  Igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2019.  október  16. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értikelése forgalomképes 

Budapest, 2019.  október  22 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4,  INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély  (pi.:  ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek

 

11.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  

7Y/L4'/IXM'/L4P. 

Nem hiteles tulajdoni lap 

  

Nein  hiteles t  et  rloni  lap 

lis4bpt 2:  4-en  oz Y.onnieavirga  t Eaulets Ht.91316 

Budget OEt7 14.2.11toln et 59 1519 buitore, Pt »IS Olden 111 

Nod Wines 101109.01 bp .449»dlitobel 

bkponddh »et 110041094/1454002419 

tole, oi.zi 

MOMUT V1Ii. . 
beltordlot. 

2091 1100,14968T viii .11» • 

1 Az usylb mtg. atteeatLAA AdAtii -

 

n•gn••••‘4.1 !Angert abrobak iglus onsett hinged tungste.0 f 
tot: tee44/941 

lakes 21 1 0 391/100911 auks* 
Asjelyall he aaaaa at: :49466/1/2094, 04 07 19 

Ageism& ketärmlats 249496/1/2004/04 0/.19 
tör.  „hit 
Az *lento elute! *grant aaa nellektvelyteege*, 

0.1123Z 
tal..sk.,i 

13. beryls{ negate s  aaaaa sees ults: 249466/1/2909/94.01.19 
jests.: *suing feleet•I /991. *es Matt.  tv.  1S 1246919

O 

Z 9 OE .12.46 
-a legal'" ,  tut ajdone» 

ate: OtS0Aftsr lag ne40141.9 Jeatervats awatuistaz 
eta: 1091 tOCIIIPILAT VIZ1.MP. Sager Atria C5-41 

a  nun-

 

It
  

CASITALMA NIAllerift 

Nem hiteles ttdajdoni lap Nem hiteles tulajdoM lap 

12.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  I 

TÁRSASHÁZ  A LAP/ To  OK1RA  r  MÉSZLE71 

Budapest  .16z-sefsirosi Önkormán  tat 

Társaslaíztalajtlant alapító 

13udajci, Vil; 1;j 

I. 

A BUDAPF.ST FÖVÄltOS JÖZSEIFVÁROS1  ÖNKORMÁNYZAT 
(Budapest VIII Hass u 65-67.1. mutt a Budapra Vitt- keriilet 
se alatti. hayrajzi trzauttl  háza ingatlan  tulaidontssättak 
eljarit lantreirase Vagyankeztlii Kfl.( 1084. Budapest, Ő ru a Pd. 149 f-

 

tt, a Z003. ése CXXXIII. ts. 5. * (2) birkenIbic Its a liez.st(s iiree 
Ötdatitämyzat ICepviseln.tesuiletenck 24 /2000 ( VII. 14) s?. ()Mittman) 74(i 
itndelcet *lap* a jtlen alapit akin:Rum es a inellatIt alaprojeukbau 
foglaltakeink mcgIckleat no etc« insatiant Itirsabitta stapes 

A rcírsaalid.t. nine. 

&inflamer VIII., at laruaaház 

U. 

idele TVLAJDON 

luinylonoit.in..ak  kódi'  tub:0044n intrudnak u meiRktlt tersi.ten 
niúszalse lCStaMJrI slot-phi (OE. alibbiakban kürülert ipaményrentk, 
s id.unine betendtzesek  és  ItIszertkutIOE., ifldvc miadatok a Wreak. amel)t1, 
itia.:•cnek ktilen tulajdoalun. 

413,0* m3  tennerickhca. 
11	 Alan., lit- es válaszealak. 111ggeilege; et. 1:imitate tchrthardeg 

szetiectettli. red- eh ezepitme») I utigete.its. 

Pedarn alticr Yamaha:, Weis.. alei•ata 

St tine hi,  OE t 

,fabra  

13.  oldal 
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MEU.ÉKLETEK: 1085 Budapest, _ 

11. A  Jozsetvárosi önkormúm  mug  illeti mcg a terveken  12.  szárnmal 
jrlöll.  1  emeet  11.  altMezámú. I cay  sidle-eel,  konyhdbig, WC-vel cuMuli 
fardászobahal  alb  tereklakis  75 38  tn?  alapteruleilet a  WM";  talmilanheit 
306'10 MO  Itelesiddal, a lakáshoz tartan\ közös tulajdonban  levee  reineerekesz 
kizertilagós hawnilali jogival. 

13. A  legnetvarosi ilnkortnanyzatet illeti mi./ a terveken  13.  számmal 
jelöll,  11  emelet  12.  ajtószámú. I ( egy )  Stated.  korehából, mosdóval. 
WC-vc)  au*  zuban}ozából, ekistobetból álló öröklakis  24,90 in. 
alaptcrulencl. a kiiiik tulajdonból  301.'100011  hányaddal. a lakávbar  unseen 
közös rulajdonhan  idyl;  pincerekesz krzánalagos has/Dale jogaval 

14.A  Józsetvármi onkorminviatta illeti meg a  lovelier: 14.  Niämm;21 

jelöli. II.  melee 12'a  ideleszámú,  1 fee.  ) konyhähől áPóönlIelata,  
14.76  m alaptettlettcl. a közös tulajdonbál  4  I  W10.000  harelabial, a lakáshoz 
Udine,  kötörr tulaitkenhan levő pint:sickest kizárólagos basmilati jogával. 

15.A  kitscfsitosi übekorrrainyzmet illeti meg a tersekca  l& stamina! 
Molt,  II.  elude( 14  altészamti. I (egy):euttiteel. konyhába). ellMot1 
tlirdöstobahol  alto «Melaka.% 26.72  rn" alaptaillcuel, a közhs tulattIonhist 
'Mt  I 01)00  hariyaddal. a laktishisz tanntó közös rtilajdonhan levő pinstreks%) 
kizárólagos használati ingäs  ist 

IC A  Józsetvirosi Önkonnanyzateu jUni meg II leneken 52,ginullai 
jdölm. III emelet  IS.  4JIMMtzló.  1  tegyll szolxiból, konyhából.  WC  • VCI ellaton 
Pirate/M.4W  4116  öröklakás  35.47 in'  alapicrelettcl, a közint tulajdonból 
428!  II)  000  hänsaddal. a latitshoz iannzó kozós tulaidonhati levő pincertkesz 

itárólagos  burnable  jogával. 

17. A  JózselVárosi önköntalnymot illeti mcg a tervekem I? számmal 
jelült.  Ill.  emelet  16.  ajt&Q.Unii, les1.2  mask')  xinhatinl. kareitäimg.t. 
fiirdteinilebeil.  WC  helyiséghól. kamrába) is clöszohátstil  MK)  öröldaisis 
54,2OE  m2  altipterülcitel, a  knee%  tulajdonhol  678.10.000  heinyaddal, a 
takiighire tartozo keviss mlaulunkin  !eve,  gurcerekesz kizAreilagoe használati 
ingával. 

thid-erext itllkrr nehtsfia: 442.ilatiktrab. 

14.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  108$ Budapest, 

TÉRKÉP-FOTÓPOKOMENTICIÓ 

Martea 
és Művész 

9  Testkultúra T 



06.  vakolathullás a lábazati részen 

MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  _ 

07.  kapualj mennyezete 

09.  bel ő udvar 08.  belső udvar 

10.  lépcsőház 11.  rnegrogyott tető 

17.  oldal 
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MELLÉKLETEK:  1085 Budapest, 

12.  ráccsal védett bejárati ajtó 13.  bejárat 

14.  villanyóra/vízóra 15.  biztosítékkapcsoló 

16.  gázóra 17.  pvc burkolat 

18.  oldal 



18.  konyha 

20.  fürdőszoba 

22.  zuhanytálca 

MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  I 

19.  gaztűzhely 

21.  villanybojler, felette beázás 

23.  darálós wc 

19.  oldal 



25.  szoba 

27.  beázás 

MELLÉKLETEK:  1085 Budapest,  _ 

24.  szoba 

26.  gázkonvektor 

28. gerébtokos nyílásszáró 

20.  oldal 



NYILATKOZAT 
LAKASDERLEMENY MEGVÁSÁRLÁSÁHOZ 

 cation  nyilatkozom,  bogy  .. 

helyrajzi számú, alatti lakásbériernényem 

megvásárlása iránt  A.49  (*Ai.;  ZIO  napján beedott vételi szindeknydatkozatomat a 
, 

I. Egy iüszegben:  10  % kedvezmény  jar a  vételárból  hit 2') .1  ki  1%. *1;  tf  

re-` 
• 

C.) 

I  i 
e:  1 

1  ; 

- .." 
Ré.cleilizelessel: 7.7bk li  .  el  L i inai 4  %. 241.2s dz.,  ve-1,3,2 vt 

• 15  óv időtartam, egyenlő mértékű törlesztő részlet  (ISO  beonapr -  is 
e Je  2.z.,  L.  c  L i 

3. Részleeizeiéssel egyedi kérelem alapján: 
elöleg: a vételár  15  %-a 
a vételárrészletek összege nem  lebe'  kevesebb  u  adásvételi szerződés megkötésének 
napján 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 lakelmbejetentessel a megvásárolni kívánt lakásban lakott  es  a 
szerződés megkötésekor: 

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

korlátozonan munkaképes fogyatékkal elő ehartásáról gondoskodik, vagy 
el saját háztartásában legalább  3  kiskorú gyermek eltartásáról gondoskodik. 

A  vételárengedmény mértéke több relatel együttes fennállása esetén sem haladhatja  mew.  az $ %-ol.  A 
jogosultságot igazoló  item  bemutatni szükséges.  Ha  a lakást többen, kozosen visärolják meg, a 
vételár engedmény csak az  on  meghatározott személyek által megvásárolt tulajdoni hänyadra 
alkalmazható.  A  lakást a bérlő. vagy a berlti hozzájárulásával egyenesági rokona, örökbe(ogadon 
gyermeke vásárolhatja meg. 

A  vétehirból a kedvezményt az a)  b)  el jogcimen igazolom. 

nem kívánom igénybe venni igénybe veszem. 

Vevő neve:  

Vevő neve: 

Bérlemény  chile 

Ezúton kijelenteni, hogy közüzemi ás lakber tarozásom  nines.  az  en&  azóló igazolásokat az adasvetch 
szerződés inegkötéséig hemmatoin. 

Budapest, 

Bérlő 

KrrIverineny igenyheveickt igazalo melléklet: 

Alulirott 

jóváhagyásra váró vételar ismeretében is fenntanotn. 

A  vételárat az alábbi lehetőseget választva kívánom megfizeuti: I  kcies h oma 

' 0.0  
I heilz—.1 

-Jar ‚ea 0. 

- évi  2  % szerződéses kamat 

iG 
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