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Tárgy Javaslat  a Budapest  VIII. kerület, József utca  38.  szám alatti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérleti jogának átruházásáról szóló bizottsági döntés módosításával kapcsolatos 
döntés meghozatalára 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.,  Nováczki Eleonára vagyongazdalkodási 
igazgató 

Készítette: Kardos Noémi referens 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: Értékbecslés 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros  VW,  kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület József utca  38. 1.  emelet  7/A.  szám alatti  34973/0/A/9 
lirsz.-ú, tulajdoni lapon,  19 m2  alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiség, amely az ingatlan-
nyilvántartásban egyéb helyiség megnevezéssel szerepel. 

A  helyiséget magában foglaló épületben összesen  33  db albetét található, amelyből  2  db önkormányzati 
tulajdonú nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az épület  nein  szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok 
listáján. 

A MO  város-rehabilitációs terület kijelöléséről és a területen a rehabilitáció megvalósításáról szóló 
32/2001. (X.26.)  önkormányzati rendelet alapján a tárgyi helyiséget magában foglaló épület nem esik 
H VT  területre. 
Az Önkonnányzat közös költség fizetési kötelezettsége a helyiségre vonatkozóan  4.807,-

 

A  tárgyi helyiséget a Raxiona Kft bérli a Budapesten,,  2017.  január  18-än  kelt szerződés módosításra 
tekintettel.  A  Raxiona  Ka.  (székhely:  1084 Budapest  József  u. 38.  I.  em. 7/A.;  cégjegyzékszáma: I - 
(19-2905(1;  adószáma:  25813359-2-42)  képviselője Hódi Lajos  2020.  február  3.  napján kérelmet 
nyújtott be.  A  bérlő kérelme bérleti jog átruházására irányult, melyben a BORT/VON Kft. nevére kérte 
út írni a bérleti szerződést.  A  kérelmező nettó  12.127,- Ft  +  Ala  + közüzemi és különszolgáltatási díjak 
összegén tett bérleti díj ajánlatot. 

A  Képviselő-testület Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága a 
245/2020.  (VIII.  05.)  számú határozatiban úgy döntött, hogy nem járul hozzá a  Budapest  VIII. 
kerület József utca  38, 1.  emelet  7/A.  szám alatti  34973/0/A/9  hrsz.-ú, tulajdoni lapon,  19 m2  alapterület 
nein  lakás céljára szolgáló helyiség bérleti jogának átruházásához a BORTAXIN Kft. 
(sanely: 1084 Budapest  József  U. 38.  I.  em. 7/A.:  cégjegyzékszáma:  01-09-353515;  adószáma: 
27314519-2-41;  képviseli: Hódi Lajos ügyvezető) részére határozatlan időre,  30  napos felmondási idő 
kikötésével irodai tevékenység céljára az ajánlott  12.127,-  Fühó + ÁFA bérleti díjon, alialllit II 

kőzüzemi és.külön.szolgáltatási díjak összegen,  3  havióvadék és.6..havi.bruttó„bérleti díjnak megfelelő 
szerződéskötési díj megfizetésének, valamint a közjegyzői okirat elkeszítesének, illetve közjegyzői díj 
megfizetésének kötelezettségével. 



zzel egyidejűleg hozzájárult a  Budapest  VIII. kerület József utca  38. 1.  emelet 7iA. szám alatti 
.Ll073/01A..9 hrsz.-ú, tulajdoni lapon,  19 m2  alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti 
jugának zitruházásához a BORTAXIN Kft. (székhely:  1084 Budapest  József  u. 38.  I.  cm. VA.; 

/  rim: 01-09-353515;  adószáma;  273)4519-2-41;  képviseli: Hódi Lajos ügyvezető) részére 
iLidre.,  30  napos felmondási idő kikötésével irodai tevékenység céljára a számított 27.000,-

Ftitio TÁF.'t bérleti díjon + közüzemi is külön szolgáltatási díjak összegen,  3  havi óvadék  es 6  havi 
bruttó bérleti díjnak megfelelő szerződéskötési díj megfizetésének, valamint a közjegyzői okirat 
elkészítésinek, illetve közjegyzői díj megfizetésének kötelezettségével. 

Hódi Lajos  2020.  augusztus  17.  napján bérleti díj csökkentés iránti kérelmet nyújtott be. Kérelmében 
kérte a korábbi bérleti díj  18.057.-Ft (12.127,-Ft  /hó + ÁFA, szemét szállítási díj  2.656,-  Ft/hó) 
visszaállítását.  A  kérelmet megvizsgálva a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  megállapította, hogy 
az a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottság  245/2020. (V111.05.)  számú 
határozaiának módosítására irányul, akként, hogy a bérleti szerződés átruházásához való hozzájárulás 
megadását a jelenlegi szerződés szerinti változatlan feltételek mellett kéri a bérlő. Kérelmét azzal 
indokolta,  bogy  a bérlemény közel  40 eve  a használatában van, a tulajdonos semmilyen összeget nem 
költött sem az állagmegóvásra, sem karbantartásra, sem felújításra. Romos nem karbantartott állapotú 
helyiséget vett birtokba. Kicserélésre került a teljes elektromos vezetékrendszer villanyórával, vízórát 
szereltetett fel. Teljes ablakcsere volt, új hidegburkolatot rakott le, a falak újra lettek vakolva  es  festve. 

A  bérlő a bérleményben csak a bérbeadó előzetes írásbeli engedélye alapján végezhet bármiféle 
atalakítást, beleértve a tevékenységéhez szükséges saját költségén végzendő átalakításokat is.  A 
bérbeadó a bérlő értéknövelő beruházásainak megtérítésére akkor köteles,  ha  ahhoz a beruházás 
megkezdése előtt hozzájárult és abban a felek írásban megállapodtak. 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Za. nem javasolja a tisztelt Bizottság  245/2020.  (VIII.  05.) 
számú határozatának módosítását akként, hogy a Bizottság hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület József 
utca  :48. 1.  emelet  7/A,  szám alatti  34973/0/A/9  lirsz.-ú, tulajdoni lapon,  19  in2  alapterületű nem lakás 
céljára szolgáló helyiség bérleti joginak átruházásához a BORTAXIN Kft. (székhely:  1084 
Budapest  József  u. 38.  I.  ern. 7/A.;  cégjegyzékszáma:  01-09-353515;  adószáma:  27314519-2-41; 
kepviseli: I lódi Lajos ügyvezető) részére határozatlan időre,  30  napos felmondási idő kikötésével irodai 
tevékenység céljára az ajánlott  12.127,-  Ft/hó + ÁFA bérleti dijon, valamint közüzemi és külön 
szolgáltatási díjak összegen,  3  havi óvadék és  6  havi bruttó bérleti dijnak megfelelő szerződéskötési díj 
megtizetésénelc, valamint a közjegyzöi okirat elkészítésének, illetve közjegyz.öi díj megtizetésének 
kötelezettségivel. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  I3izonság határozatának megváltoztatásáról szóló kérelem elbírálásához bizottsági döntés szükséges. 

III. A  döntés célja, pénzügyi  batiks 

döntés célja  a  Bizottság korábbi határozatának módosítása iránti kérelemmel kapcsolatos döntés 
meghozatala. 
A  határozati javaslat elfogadása nem befolyásolja az Önkormányzat  2020.  évi bérleti díj bevételét, 
pénzügyi fcdezetet  nein  igényel. 

IV. Jogszabályi környezet 

A  lakások  es  helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 
1993.  övi  1.  XXVIII. törvény  38.  §  (I)  bekezdése értelmében  a  felek  a  helyiségbér összegében szabadon 
állapodnak meg. 

Az  Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiról 
1%:. 35;2013. (V1.20.)  önkormányzati rendelet  (a  toNábbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdése 

értelmében  a  Képviselö-testület  —a  rendeletben meghatározott feladat- és hatáskör megosztás szerint 
önkormányzati bérbeadói döntésre  a  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  is  Közterület-hasznosítási 
131zottságot jogosítja fel. 



Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről 

szóló  35:2013. ("1.20.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdése 

értelmében a Képviselő-testület - a rendeletben meghatározott feladat- és hatáskör megosztás szerint 

Önkormányzati bérbeadói döntésre a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznositási 
Bizottságot jogosítja fel. 

A  Rendelet  19.  *  (1)  bekezdése szerint a befogadáshoz, az albérletbe adáshoz, a helyiség cserejéhez és 

a bérleti jog átruházáshoz való bérbeadói hozzájárulás szabályait a rendelet hatálybalépésekor  mat 

fennálló  es  a rendelet alapján kötött szerzödésekre egyaránt alkalmazni kell,  ha  a hozzájárulás iránti 

kérelmet e rendelet hatálybalépése után terjesztik elő a hatáskörrel rendelkező bizottság részére. 

„Rendelet  19.  §  (3)  bekezdése alapján a bérbeadói hozzájárulás feltételeként kiköthető, hogy a bérlőnek 
vállalnia kell: 

a) a szerződés módosításától kezdve megfizeti az újonnan megállapított bérleti  Oat, 

b) ha  a szerződés még nem tartalmaz ilyen kikötést, hogy a bérlő a bérleti díjat a jövőben -- évente 
január 1-jétől a KSH által az előző évre vonatkozón közzétett fogyasztói árindex mértékével - 

növelve fizeti meg, 

c) a  17.  §  (4)  bekezdésben foglalt közjegyzői okirat aláírását, amennyiben atra a bérleti szerződés 

megkötésekor nem került sor, 

4.1)  a már befizetett óvadék feltöltését az újonnan megállapított bérleti díj összegének megfelelő 
mértékéig, vagy  ha  óvadék befizetésére korábban nem került sor a  14.  *  (7)  bekezdés szerinti 
óvadékot megfizeti. 

A  Rendelet  20.  §  (1)  bekezdése értelmében a bérbeadói hozzájárulásról való nyilatkozat a bérlő által 
harmadik személlyel kötött megállapodás alapján - a bérlő kérehnére adható ki.  A  bérbeadoi 
hozzájárulásról előzetes nyilatkozat is adható.  A  Rendelet  20.  §  (2)  bekezdés alapján a bérbeadói 

nyilatkozat kiadása előtt a bérlőtöl és a bérbeadói hozzájárulással érintett harmadik személytől 

nyilatkozatot kell kérni, hogy vállalják-e a bérbeadó által - a felhívással egyidejűleg - közölt feltételek 

teljesítését. 

A  Rendelet  21.  §  (1)  bekezdése alapján bérleti jog átruházása esetén a bérbeadó szerződéskötési díjat 
jogosult felszámitani. amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennállásának várható időtartama alapján 

kerül meghatározásra.  A  díj mértéke határozott idejű szerződés esetén a bérleti jogviszonyból még 

hátralévő, minden megkezdett év után egy havi bérleti díjnak megfelelő összeg.  A  szerző déskötési díj 

mérsékléséről és elengedéséről a hatáskörrel rendelkező bizottság jogosult dönteni. 

A  Rendelet  21.  §  (3)  bekezdése szerint a bérleti jog átruházása esetén a bérleti szerződés megkötéséig 
az eredeti bérlő felel a helyiségbérlettel felmerülő kötelezettségek teljesítéséért. a bérbeadó nyilatkozata 

item  eredményezi a bérleti jogviszony módosítását. 

A  Rendelet  14.  *  (2)  bekezdés alapján a leendő bérlő a bérleti szerződés megkötését megelőzően köteles 

a bérbeadónak  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékkent megfizetni, valamint a  17. 

(4)  bekezdés alapján közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot aláírni. 

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 

1993.  évi LXXVIII. törvény  38.* (1)  bekezdése értelmében a felek a helyiségbér összegében szabadon . 

állapodnak meg. 

A  Képviselő-testület  248/2013.  (VI.  19.)  számú határozat (továbbiakban:  Kt.  határozat)  7.  pontja 

értelmében a helyiségbér alapjául a helyiségeknek a jelen határozat és a  Kt.  más határozata szerint 

aktualizált beköltözhető forgalmi érték szolgál.  A Kt.  határozat  8.  pontja alapján a helyiségben végezni 

kívánt tevékenység figyelembe vételével történik a bérleti díj meghatározása, amely alapján az irodai 
tevékenységhez  6  %-os  szorzót kell alkalmazni. 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy á határozat módosításával kapcsolatos döntését 

meghozni szíveskedjen. 



Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi. 

Vagyongazdálkodási ás Közterület-hasznosítási Bizottsága  .../2020. (1X.10.)  számú határozata 

a  Budapest  "III. kerület, József utca  38.  szám alatti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti 

jogának átruházásáról szóló bizottsági döntés módosításával kapcsolatos döntés meghozataláról 

A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási ás Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy a  245/2020. 

(VIII.  054  számú határozatit fenntartja és nem járul hozzá a  Budapest VW.  kerület József utca 

38.  I. emelet  7/A.  szám alatti  34973/0/A/9  hrsz.-ú, tulajdoni lapon,  19 m2  alapterületű nem lakás céljára 

szolgák' helyiség  bidet'  jogának átruházásához a BORTAX1N Kft. (székhely:  1084 Budapest 

József  u. 38.  I.  cm. 7/A.;  eigjegyzélcszáma:  01-09-353515;  adószáma:  27314519-2-41;  képviseli: Hódi 

Lajos ügyvezető) részére határozatlan időre,  30  napos felmondási idő kikötésével irodai tevékenység 

(Apra  az ajánlott  12.127,-  Ft/hó + ÁFA bérleti  eon,  valamint közüzemi és külön szolgáltatási dijak 

összegen,  3  havi óvadék és  6  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő szerződéskötési díj megfizetésenek, 

valamint a közjegyzői okirat elkészítésének, illetve közjegyzői díj meglizetésének kötelezettsége 

mellett. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  vagyongazdálkodási igazgatója 

I  latáricki  2020.  szeptember  10 

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

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata  a  közzététel ini djára 

nem indokol! hirdetőtáblán honlapon 

I iudapest,  2020.  augusztus  31. 
e 0--kag-

 

Nov ezki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 
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www.ertekbecslesek.corn 
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Cégjsz:  01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyllv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatöszam:  16K-513 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A. 

szám alatti 

34973/0/A/9 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanról 

Budapest, 2020.  április 
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Lakatos Ferenc 
ingatianyagyon.értékel6 

Nyihnintartást szám:  1398/2006. 

iNGMLANFORGAWI SIAKÉRIOI vÉtEmÉNT 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonositó : IGK-513 

Kerületen beiüli elhelyezkedése : Csarnok negyed 

Ingatlan címe (tullap szerint) :  1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A. 
Helyrajzi száma :  34973/0/A/9 

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznositisa : Iroda 

Szobák száma - 

Komfortfokozat : • 

Az ertékeles célja : önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

Tulajdoni lap szerinti méret :  19  ma 

Itelyiségcsoport redukált alapterülete :  19 m2 Fajlagos  m2  ár:  555 072  Ft/m2 

Társasház telek területe :  746  rn2 

Eszmel hányad 96 /  wow 

Belső műszaki állapot : jö 

Megközelithetösége : emeleti 

Értékelés alkalmazott módszere :  pled  összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2tt.  (1084 Budapest,  ör utca  8.)  megrendelésére késztett szakvéleményben, a 

targyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értekelési számitások alapján megállapításra kerül, hogy az Ingatlan 

forgalmi érteke: 10 550 000 Ft 

azaz Tizmillió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

melyből a telek eszmei értéke: 1 580 000 Ft 

azaz Egymillió-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

A  piaci értek  per-,  teher és igénymentes állapotban került meghatzirozásra. 

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

szörnitandő. 

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

Ertekelt tulajdoni hanyad, értékelt jog :  1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  március  27. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Készült:  1 :lb.  eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest. 2020.  április  6 

2020 APR 21. 
11`,Iaty n 
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbizäsi Szerződés szerint a Józsefvárosi GazdalkodásI Központ Irt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  roirt 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bizta meg  CPR-Vagyonértékelő 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) énekét. Az 
értékelés célja: onkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz történő felhasznalást a. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt  es  jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA  ((VS 2003-2016)  irányelvel  es  a többszörösen módositott  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet elölrásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét is más 
értékbefolyésnió tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk. 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértől vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévök: Bérlő, ingatlanyagyon-értékelo 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza  at  Ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész. 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A 

Tulajdoni lap szerinti területe: 19,0 m2 

Helyrajzi száma: 34973/0/A/9 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznositäsa: iroda 

Bejegyzei határozat: nincs bejegyzés 

It  far 

lulajdonviszony: VIII, kerületi önkormányzat  1/1 

III.  its:  

Bejegyzd határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  Jogok is tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Népszínháznegyed kerületrészében, a Nagykörútra merőleges Józsel uttt is a 
fecske utca által határolt saroktelken található társasház elsó emeletének utcafronti részen érhetb  et,  be:arat a a 
lépcsőházból nyílik. 

Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetös. Környezetében jellemzően utcafronton  and 3-4 
emeletes társasházak épültek. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belüi jó,  200  meteden  Arlin 
a:apellátást biztosító üzletek, egészségügyi intézmény érhetö el. Tömegközlekedési eszközök a kornyéken le-20;) 
méterre elérhetőek. 

31.mettiLlekedeg  eszközök:  

D Trotibusz E./.3 Metro/Rattalatti Vaívit 

3. Odd! 

 

Autóbusz 
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4.2.  Ingatlan ältalanos jellemzői 

A sacra,.  telekurfuleue Apitett. utcafronti kktsorú beepliesit. pince t földszInt -  3  emelet winos:Um) tarsattra;  3  X:X. XX 

OESiidd fOUIVIÓjárlak környeken bank kisméretű falazötégia függőleges teherhordó szerkezettel. acélgerentias noroszturreg 
touts!  llll rel. Az épület ulcalronti homlokzata nem részesült felújitésban  at  elmúlt időszakban, a kváderezett labazati teS112.! 

ilOtrtittriazásból adodo vakolathibák (foltosodás, vakolatmállás) lathatók,  at  emeleti szintek vakolattal ellatolt része'ne' 

megirdelö, csak a sarok első  es  harmadik enselete közötti rizalitian látható enyhe vakolatomlás. hiányossag. 

!dearerteak,  Ina  M.-liana!  entult részek jó ällapotúak  A  belső hunikbkzat iesiben fetujitandó állapotú, a kor látok vasszei  knelt 
I iLpaithodultdk. a törtikriekezetel a santokon utólagosan vasidorn elemekkel erősitettek meg. 

• vOEg;11: nigaNan  !Mena as  épület lépcsőházából nwrik. egyetlen ablaka a lözsel utca felé limit.  meatier)  nvilvant.n:.., 
14,4 Idepentjaban Irodakent haunositcgt.  A  bejárati  arid  kazettás lukszeiketetbe  colter'.  előtte 

I /-::'  rar  ‚sal  nielyitk euy»tl biztonsägtechnikallag meglelelőek.  A  belső  ter  fal és padlóburkolatal egységesek. szerketeb  es 

•-s:repl ar 1.es41tr01 menteek Az  mho  jelentősebb  'cliques  - a bérlő szóbeli információja araplän •  kb to eve  toi  tent. 

edidetie hrokolatokal,  d  kOkinőhákrzatokat, a homloktati nyllbszárti cseréjét Közmörendszetek közül  O  gaz kivéletevel  A• 

(OEtrer, rendsrer kleoitett hitelesiten volany-  es  vizóra megtalálható.  Fates'  rendszer nem kiépltett,  melee-sir  One  a  fah 
1./.1‘11..1111•11  OEihelyeartl. felql  weeks')  elektromos vrznielegitével megoldott. Az ablakragasztott fa  roe es  tzar/Ir./el kezetter 

kOE', /fle!: bőrriserelé ninsetessel ellátott.  A  padozat ciegolt vágott tegiaborkolat, a lalak  na  mennyeret disrprapos testekkel 

',Nei:rt. a ininlei környékén részben csempézett. Szóbeli tájékoztatás alapján a lakastud tanovk a fókispmen talaurain 
14” köröS beiyisegrien tatalhato INC használati joga, melyről  at  alapitö etrat nem ir endelkezik. 

tnösidki dildpenz emeiyetkedeset, metetet is figyelembe veve leginkább norlaKent basznostuiate iny.aitan 

ll  pule(  epitisi  eve: —1900 
Müszaki állapot 

Epülei szin;bell kialakítása: Once  * földszint'  3  emelet 

Alapozas, szigelelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés feloptandtk 
1-. 
k  üggőitgas teherhurdo szerkeZet: kisméretű falazótégla falszerkezet közepes 

tsiszintes teherhoroo szerkezet: acélgerendás, tégla béléstestes poroszsuveg közepes 

Te:őszerkezete: fa ácsszerkezetű magastetö, cserépfedéssel kOzepes 

i:  rael norn!okzata: kőporos vakolattal ellátott közepes 

Értékelt  het Nei  cso : egyéb helyisi 

F cis° teak  felülete: festett részben csempézett jó 

 

Petit  lerak urakoiata: csiszolt vágott tégla 16 

 

v ie,  kelyistrg(ek) felülete; részben csempézett (mosdó környéke) Jo 

 

Vitas  hebiseg(ek) burkolata csiszolt vágott tea jo 

 

Ki,'€„ti nyriászarok • Fa tok • is szernyszerkezetik hőszigetelő üvegezéssel 

ellátott ablak  (1  db) 

közepes 

 

Pejerali r.ile.., magassaga: 300cm magas I 

Átlagos beimagessäge: 380 cm :naps 

 

anö nyiiiiktárók: nines 

  

FJIES -en:1g  er: nines  Iddpitve 

  

ik:r.ki•vr; b;ztosaasa: felsó sterelds° elektromos vizmelegit6 feluptando 

 

OA  tweed kihrritaiailásak: nu,  villany, közcsatorna 

 

J 
Megléve közmil riéteórák. OEM-,  villanyöra 

  

stir:nark  dye: cca.  2010 

  

riellipas tar  pa: teljeskörú műszaki és esztétikai 

  

MEW  lan mtiszaki állapota összességében: jő 

 

tirkg)egyitss. 

A  lehilitatt a  'redo  sajat költségén végezte, tulajdonosi hozzájárulás nem MI rendelkezésre. 

; 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

A  szernrevételezés előkészitése a rendelkezésre  MI6  aaatok (az épütet énitis ideje, műszak tervek. 

lervdokumentáciákj ellenőrzésivel kezdődik.  A  helyszinen műszaki szemlét tartottunk Is a látható tűneteköt 

digitálisan rögzitettük, is annak lehetséges okait leirtuk, Illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

!Mr 

Az épület hornlokzata nem részesült felújításban az elmúlt Időszakban, a lábazati részen vizesedesből adödö 

vakolathibák, hiányosságok láthatók, az emeleti szintek lokálisan vakolatmällássai rendelkeznek, a  !clinker !cline 

burkolat egységes.  A  tetöszerkezet  es  az ereszcsatorna rendszer biztosítja a fetszint vizelvezetér  A  bet2. 

homlokzat. közepes, részben feltiptandó állapotú. 

Fauna: 

A  helyisig pad16- is falburkolata szerkezetileg egységes, a belső  ter  műszakilag is esztétikailag összességébet. to 

állapotú.  A  falszerkezeten nem lathatók vtzesedésre utaló nyomok. Fűtést biztositó rendstee  nines,  a meteg  vi: 

ellátást felső szerelésű, elektromos vizmelegitö biztosítja. 

Bérlői megjegyzés: 

A  telújitások  2010  környékén történtek, melynek során új padló- is falburkolatokat helyeztek el. felt:4'1°10k a 

közműrendszereket, cseréltek a homlokzati nyilászárót. 

4.4. Helyiségkirnutatés 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
itoda tégla festett, csempe 19.17  m:  100% 19,17  rn2 

     

0,00 To' 

     

0.00 ml 

     

0,03  rrt21 
i 

     

0,00  m2i 
mérési korrekcin 

  

-0,17 m2 100% -0.17 n- .1 2 

Összesen: 

  

19,00 m2 

 

19,00 en,  I 
Összesen. kereknye: 

  

19  zn2 

 

1.97-81C 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számltásánal a rendelkezésre  alto  műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5 1.  Értikelés módszere 

Az ertékbecslisek a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször módositott 

2/i95'/.  (VIII.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban elöirtaknak rnegfeleltien 

ev Oka. 

AZ  értékelisi szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes aciatail 

2013  évi  Oak  törvény az információs önrendelkezési Jogról is az információszabadságról, továbbá a 2016/679/Elf 

Ilerideiel 2016  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében törtene 

veJelznéról is az ilyen adatok szabad iramlásáról, valamint a 95/46/Ek Rendelet hatályon kívül helyezéséről  steno 

jogszabelyoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékeles módszerei kit fö kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalap' értékelések.  A  piac. 

viszonyokon alaputó módszerek két fő csoportba. a forgalmi és a hozadéki (vagy mis néven hozamszámításon 

aiapulai  if  teketések közé sorolhatóak. 

A mad  érték fogalma  ((VS 2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés Iciöpontjában 

agy vásaroint szandékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint lebonyolitott ügyletben, 

megfelelö marketing  uteri,  amelyben a telek tudatosan  Es  körültekintöen viselkedtek, anélkül.  bogy  kényszer  wen: 

diltak volna (EVS  1) 

Pied  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

rmitlizer créi az ertékelendö ingatlan elemei összehasonlitásra kerülnek az adott településen, vagy 

ar erlikesitett, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel. majd az eltéresek 

•;eriiijalásra keruinek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyillk lehetöség, annál pontosabb a becsérték. Olyari 

*rigetiannk erléz.becVésenél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. PRI : családi házak, rakások, 

t&kek.  5th. 

Az összehasOnlitas alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• realizált (itylet szerinti ár kinálati ár 

eitititeliité;;; intipont 

eiliyiyezkertés, megközelithefiSség. infrastrukturilis eilátottság 

ruer  et,  mhstaki anapot, egyéb jellemzők. 

ingatlan környezetében fellelhető hasonló tipusti ingatlanok adasvételi/lonálati adate.nait 

tel:tasznalasaval határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  lioiarrisLirnitáson alapuló éitékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő 

kradáscknak a kiiionbségiböl  (flute  jövedelmek) vezeti le az értéket. Az  duel(  megáhapitesa azon az elven alapszik. 

negy Dármely eszköz erleke annyi, mint a belöle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

• r.*Tanszantaas lepesei összefoglalva: 

Az iNitat:bn i»l«nséges talternatív) használati módjainak elemzése. 

"it  joyoben :OEeyetelek és kiadisok becslése használati módonként. 

.trtyö:fcr.i peiizfoiyairok feiälitása használatl módonként. 

r.  17i!.n.tfe3. fneellatárOZÓW  (2  eves magyar allampapir hozama)tingatianpiaci kockáz  at wog, hr 

.11i 1:(;L>  a: a j•helyi környezeti adottságokekarnatláb kockázat miatti kockázat. 

. 5%' 1,0-4.h%.(1.5%,1,0% z  .akások:  6,07,0%,  egyéb;  7.0-9,5% (2020.11.  n.év) 

A  ilerrriveiliirok jelenértekének meghatározása. 

ft. ecrriziats.n;ti ivenérték loyalasztása. mint hozamszámításon alapJló irték. 

ny.tisie‘ I  ail  i!aban  3  ithecielerytermelö kepessiggel rendelkező ingatlanok esetében alkairnazzak. 
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Költségalapú számításimodszere 

A  netto  pones'  költség elver értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált ripaciäältier 
költsége alapján adja meg. Az Cdraelöáltitäsi értékből azonban le kell vonnl az Idő mulä sa, az elhasználódás.  32 

erkbicsi értékcsökkenés miatti *volt  indict,  majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez tartc: 
földterület  Mkt.  Építés alatt  ISM  létesitménynél, károsodott litesitménynél, takart mütärgynál, biztosilások 
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgáit létesítmény különleges rendeltetése miatt) 
mis módszer nem äll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgárii, mitrel a fcrealmi 

képességet elsősorban a kereslet-klnálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingtlanak 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok ferry:Any 

értékében ki ken fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minöség° ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében Ma lakosság számára. 

Fpítmények esetében az értékelés,  at  épületek és építmények bruttó helyettesítési (pellás1) költségének 

becsfesén alapszik, levonva az ayulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesités1 (pótlisi) költseg 
tattaimazza a vizsgalat tárgyát képező felépitményekkei azonos műszaki jeltemzőkkel is funkcióval  brio 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen is járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és épitményekkel azonos objektumok öfitelbállítási könségenek :ere! 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 

üjraelötitäsi értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy az általunk készített méretkitnutatis és a Hunginvest Mésrki 
It ode  Kft.  Stet  kiadott ipitőiparl költségbecslési Segédlet  (MS) 2019.  évi egystsgárai alapján számolhatjuk. 

Az avulás  at  idő  mutest  miatti értékcsökkenés. Három  f6  eleme: 

a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avult  es 
c.) környezeti avulás. Az avulásletemek lehetnek kljavithatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.)  A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület M szerkezeteinek rornlasát S a szerkezetek  at inlet 

a: összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartarnit 
kell figyelembe venni. 
Alt  alanos esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartarreckat kell használni; 

- tégla épületek  60-90 iv, 
• verosi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

• családi ház  Mittel  épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-S0  év. 

II  A  funkcionális avult a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegeln:e kWi 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesitmény képtelen kielégiteni. 
c.) A  környezeti avult  at  Ingatlanon kívüli körülmények miatt  all ail,  mint a kereslet hiánya, a terifiat väitozo 
Ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 
Az  tuft  mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Iggiunmel értékének számítása:  

orbit en  belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed 

társasház telek területe: 746  ma 

Eszmei hanyad: 96 /  10000 

nlbeténe jutó telek terület: 7,16  ma 

rapagos  stint,  kertiletreszen  born: 220000  at/Int  , 

Oeszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 1 580 000 Ft Egymillkl-ötszáznyolcvanezer-  Ft. 

• !OEOE..! 
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5.2  ingatten értékének meghatirozisa 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer  

Adatok értékelt ing. tilf adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÖN adat  4. ÓH adat  5. 

ight  !an  ethelyezkedése: 1084 Budapest, 
tinsel  utca  38 1. 

eme: et  7/4. 

VW.,  ker., 
Dlószegi 

Samuel  utca 
16. 

VIII.,  keg 
KbrIs utca 

VIII., ker , 
Diószeg' 

Samuel taco 

VIII, ker., 
ruvaszked 

tea 

Vat_ Leo., 
Sze  daheivi 

utr  it 

Aegnevezese: egyeb hélyiseg, tetras laka s 'aka' lakás lakas 

atapterület  (IA: 19 25 24 24 24 24 

1(4:at  K!  tenyl.adasvitet  7 K K K if K 

:toed  ti jr I adassételi  at (Ft): 16 500  Ooo 13 900 000 14 500 000 14 900 000 14 900 000 

lordet laoisvitel ldeje  (iv): 2019 2020 2020 2020 202U  

... naiatjeitelt  k1.5  miatti korrekció: -10% -10% • 10% -10)6 -In% 

fajlagos alapar (Ft/n17): 594 000 521 250 543 750 558 750 558 750 

KORREKCIÓK 

Otani  alapterület 3% 3% 3% 3% 354 

i  elZ.:eten butoli elhelyezkedes 3% 3% 3% 5% 5% 

egretert bt.4üli elheliezkedes, megközelitése 3% 3% 3% 0% 05; 

alalano4müszalu állanot 0% 3% 3% 3% OX, 

L'te -  6  relszerelzseg ff(t is, szec blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

5lifi<e:1: li karosodtok (pl • vizesedés) 0% 0% 0% 0% Cl)'. 

ha:  obosit hateság -10% -10% -10% -10% -1091 

l.dr niCs.:aki állapota 0% 0% 0% 0% 091 

Üsrres korrekció: -1% 2% 2% 1% -3% 

r.,,,• :Juan 14. egos eta* (F  t/m2): 588 060 529 069 551 906 561 544 544 781 

fajlagos  Mier 555 072  Ft/m 

Irbgation bersiitt piaci  !dike: 10 546 368 Ft 

ingatlan értéke kerakftve: 10 550 000 Ft 

ih:;zelhOE>onifiö aciatek leírása: 

! 

auut; 

 

Oraynegyed, földszinti,  adagios  állapotu,  1  Szobas, komfortos lakás, vizet.  Wok  kat, 

saját adatbázis  (2019.02.22.) 

czynegyed, földszirtti, komfortos (gézkonvektor), zuhanyzóval  es  vic-vet 

rendelkezo közepes ällapotú, galériás  takes,  ingatian.com/31040998 

Orczynegyen.  1  emeleti, komfortos (glzkonvektor), zunanyzóvai is wc-vel 

rendelkező közepes állapotú, galérlis  lads,  ingatlan.com/30171059 

losontinegyed, közepes ällapotú, lakásként hasznositott, földszinti 

elektromos fűtéssel, vizesblokka I, ingetlan.com/29663237 

Magdoinanegyed,  2.  emeleti, elektromos 6.1téses,  1  szobás  lakes,  zuhanytent:  es 

nrc-v&, ingatlan.com/28797674 

li.a össieneson  to  modszerrel meghatározott forgalmi éneke (kerekitve): 

10 550 000 Ft 

ear  Tizmilliö-ötszázötvenezer-  Ft  . 

I 
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5.2.2.  Hozamszámitáson alapuló értékelési módszerrel 

 

adatok értékelt ingatlan iisszehasonift6 
adat  1. 

összehasonIft6 
adat  2. 

összehasonI1t6 
adat  3. 

mealier:  elhelyezkedése: 
1084 Budapest, 

rózsef utca  38. 1. 
emelet  7/A 

VIII.  keg..  Visi  Imre 
utca 

Viii.  ker., Puskin utca VIII.  keg., (Diva, 0, 

legatlen megnevezése: egyéb helyiség lakes lakes  

 

hasznositható terület  (m2): 19 24 24 26 

kinglet(  dij / szeri. bérleti clij (Ft/h6) 99000 110 000 100 000 

kínálat// szerződés Ideje (év,  h6): 2020 2020 207t: 

kinglatieltelt idő miatti korrekció: -5% -5% .5% 

fajlagos  Waal.  (Ft/m2/h6): 3 919 4 354 3 654 

KORREKCIÓK 

Eltérő alapterület 3% 3% 4% 

eltin5 műszaki állapot, felszereltség -6% -3% 0% 
kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 

h  asznosithatóság -5% -5% 0% 

Összes korrekció: 4% -11% 4% 1 
Kerr  igelt  fajlagos alaper: 3 782  Ft/m2/h6 3 897  Ft/m2/h6 3 782  rt/m2/11ó 
korr. fanagos alapár kerekitve: 3 820  Ft/m2/h6 

összetiownlitri odatok Idaho: 

. adat: 

adat: 

3.  adat; . :• : . 

Orczynegyed, elektromos (ütéssel rendelkező, felújított allapotú, első tench:OE.; 

lakás, Ingatlan.com/28122896 

Palotanegyed, földszinti, konvektoros fűtésü, galérlázott,  j6  illapotu  lees. 
ingattan.com/27543666 

Corvinnegyed,  SO  udvari bejáratos, földszinti, jó állapotú iroda, vizes 

blokkal, Ingatian.COM/31370908 

Hozamszámítás 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 3 820  Ft/m2/hó 

 

Kihasználtség: 90% 

 

Figyelembe vehető  dyes  bevétek 

 

783 869 Ft  

  

Költségek: 

 

FelúJítási alap: 3% 

 

23 516 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

 

15 677  III 

Egyéb költségek: 5% 

 

39 193  III 

Költségek összesen: 

 

78 986 Ft  

  

Eredmény: 

 

Eves  Gzenti eredmény: 

  

706 478  rt 

fakeshesi  rate  (számítás  6.  old.): 7,0% 

  

rökésftett  &Mk,  kerekitve: 

 

10 080 000 Ft  

ingatan tutzemszimitáson alapuló módszerrel meghatározott értéke (kere  ((ye): 

10 080 000 Ft 

azaz Temilli6-nyolcvanezer-  Ft. 

9 okL0 
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6. INGATLAN EGYEZTETM FORGALMI ÉRTÉKE 

zriaci osszehasonlito modszert. mint  06  szemitást alkalmaztuk, mert ez a számitás tükrön leginkább  o  Mari 

visfanyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jeilernzö, azonban jól mutatja a bérbe aohatóságot És 

a t jinni  lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mersekeltebb, 

gyaran alulértékelt árat mulat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét. ezért ezt 

modstert figyelmen kivii hagytuk. 

[ Számított 
Ar  alkatenazott módszerek 

i 

érték 

IFt) 
Stily (%) 

St/Iyozott  Ertel( 

f Ft) 

trigattan Ér  tike pled ősszehasonlit6 módszerrel: 10 550 000 Ft 100% 10 $50000 Ft 

Il?  g  'tier)  er  tike  költségalap módszerrel: 0 Ft 0% Oft 

Lingatian ertéke hozantalapu módszerrel: 10 080 000 Ft 0% 0 F: 

Via  ingatlan egyeztetett  Melt*: 10 550 000 Ft 

!ngátran egyeztetett értéke (kerekitve): 

10 550 000 Ft 

azaz, /ízmIllió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

7. ALAPELVIK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecsió szakvheményben ismertetett adottságokkal rendelkező Ingatlan értékeléséhez a követkeröket 

sz.:11:séges ligyetembe venn;: 

Bj ineatiannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes  es  tehermentes ingatlannak tulajdonjoga  kerb' 

z  étaihre. 

az aninclt Intek tamemanyozásán tulmearen jogi termeszetü vizsgálatot (jogc(m. vagyoreogok ervényessegt 

stb.)  'em  vegeztünk. Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlitozásarin a tulajdoni  raper. 

bejegyzet  then  túlmenően  nines  tudomásunk,  es exert  felelősséget nem vállalunk; 

ertéaeles  awn  a faltitelezésen alapul. hogy  at  Ingatlan jelenlegi is jövőbeni hasznosításával eisszefüggesoari 

hely  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges enga Jaiy. 

jz.venagyás  é  felhat:rirnazis rendelkezésre  ell,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megrijithatók; 

a stakveiernenyben jellemzett äliapotot egyszerű szemrevetelezes, a rendeixezésre bocsátott  natal( O5. 

Magrendelő képviselőjének szobeli tájékoztatása alapján mutattuk be.  at  esetlegesen fennálló,  de  érzeksterv: 

vizsgalettal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált anyagok. 

taltnrelsz•n alatti oblémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte  still  nem vállalunk felelősséget; 

arm vlf Ngältuk  at  ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket is kötelezettségeket, 

renefe-eztuk.  Furey  a tulajdonjog egy esetleges atruházásának Időpontjában  at  ingatlan használaiával 

ko:«ticnUl összefüggő tartozás (közüzemi díjak. stb.) nem  ell  fenn; 

at  t téx magában  !pelage at  épületek rendeltetésszerü használatához szükséges épületgépészeti nerendezesak 

es  zeineretések ertéket; 

gazassigi. jogi feltetelek és  pled  vlszonyok előre keltő pontossággal nem prognosztizálhed vet:or:ism 

inedesitiatjak,  lame  ervénytelenithetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, vet a 

vagyeanargyak érteket befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás eseten szükséges a megadott 

ir.ték fehrIvizsgelata; 

‚rem  vällaiwek felelősséget  °Ivan  körülmények megléte miatt, amelyek befolyesolhatják az ingátlao ef 

koliätödita:lak nasználhatoságát, azonban az ertékelés fordulónapján nem alltak rendeikezésre. esivagy 

rslegtirn here borsatotta endelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

•f!tc.n..t ineetiwerormt ertekek  at  eltleeekben vázolt feltételeken  es  elepelveken alaputnak,  (9. MOM'  !t.  r 

1.iokbele-tr,enyben meghatirozott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén ervényeek 
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IL  ÖSSZEFOGLALÁS 

1, 7 &taken  ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint ar érlékeiesi 

számitasok alapján az alábbiakat rögzitjük: 

Ingatlan citne: 1084 Budapest,  Jdzsef utca  313. 1.  emelet  7/A. 

ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 550000 Ft 

azaz Tizmillió-ötszázötvenezer-  Ft  . 

fenti tek  per-,  igény-és tehermentes klüritett állapotra vonatkozik. 

5zakviteininy iordutonapja :  202C.  március  27. 

:Izalivelerteny érvényessége :  180  nap 

f'.•rgalontlairleSs.ég értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020. aprilis 6. 

TARTALOMJEGYZÉK 

t. wrüa  Us,  sizoNervOre 
1. mEGnfitss(SZAKÉRTÓI FELADAT) 

2.sine  radi VIZSGÁLAT MÖDSZERE 

3. INGAlLAN-NYILVÄNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

ülti EKE tiS 

1,  INCA RAN  EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7.  ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELT ÉTELEK 

3.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Ttilajdoni lap másolata 

Térképrnisolat másolata 

Alain air 

arsashaz alapitó okirat (részlet) 

Ingatlanra tionatkozó engedély ipl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

r  enyképfelvételek 

• 
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MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A. lirsz:  34973/0/A/9 _ 
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03.  homlokzat 
24-e. 

9 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  József  utca  38. 1.  emelet  7/A. First: 34973/0/A/9 

17.2iKÉP-EOTODOKIIMEN7ÁCIÓ 

:kneel  utca  38 

MMus Mütexem • L • 
Se Nettes2kett 

04.  homlokzat 05.  tetőszerkezet, ereszcsatorna 

17 oldW 



. •  
08.  ingatlan bejárati ajtajának környéke 09.  belső  ter 

11.  falszerkezet, mennyezet 

NIELLgKLETEK:  1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A. Hrsz:  34973/0/A/9 

06.  belső homlokzat 

10.  padozat 

07.  ingatlan bejárata 

18. Waal 



lam 
17.  mennyezet, falszerkezet 

14.  ablakszerkezet 

13.  különálló wc a földszinten 

15.  felső szerelésű elektromos yizmelegltö 

MELLÉKLETEK:  1084 Budapest,  József utca  38. 1.  emelet  7/A. lirsz:  34973/0/A/9 

16  villanyóra 

19. Mal 
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