
Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaga
Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ...Lsz. napirend

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag 

2022. januar 19-i ulesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Rozgonyi u. 2-6. szam alatti, foldszmti, 
36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, hatarozatlan idore szolo berleti 
joggal terhelt iizlethelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat 
jovahagyasara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg szukseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII. kerulet, Rozgonyi u. 2-6. szam alatti, foldszinti, 36021/0/A/l 6 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, 33 m2 alaptertiletu, utcai bejaratu, a kozds tulajdonbol hozza tartozo 85/10.000 
tulajdoni hanyadu uzlethelyisegre vonatkozdan a Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi 
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2016. december 7. napjatol hatarozatlan idore 
szolo berleti szerzddest kotott a Hungarian Intertourist Souvenir Kft.-vel (szekhely: 1089 
Budapest, Dioszegi Samuel utca 50. 2. uzl.; adoszam: 25180130-2-42; cegjegyzekszam: 01-09- 
204463; kepviseli: Suranyi Veronika ugyvezeto). A ceg a berlemenyt csemege- es edessegbolt, 
kave, cukraszati termekek helyben es elvitelre tortenb fogyasztasa, bonbonok, ajandektargyak 
ertekesitese (szeszesital arusitasa nelkul) celjara vette berbe.

Berio 2021. oktober 15. napjan veteli kerelmet nyujtott be fenti helyisegre. A szukseges 
mellekleteket (nullas berleti dij igazolas, hitelesitett berleti szerzodes) csatolta.

Az ingatlan az Orczy negyedben helyezkedik el, bejarata utcafronti, ajtaja hoszigetelt, muanyag 
szerkezetu. Belmagassaga 3 m, a mosdoban almennyezet kialakitasa miatt 2,5 m. A helyiseg 
kavezokent uzemel, a felujitast es az atalakitast berld sajat koltsegen vegezte el. Valamennyi 
kozmu rendelkezesre all, villany-, gaz-, vizora van. Futeset parapetes gaz cirko berendezes, 
meleg viz ellatasat villanybojler biztositja. Osszessegeben az ingatlan felujitott, jo muszaki es 
esztetikai allapotu.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tunde) keszitette el 
2021. november 17-en. Az ingatlan forgalmi erteket 19.300.000 Ft osszegben (584.800 Ft/m2) 
allapitotta meg, amelyet Bartfai Laszlo fuggetlen szakertd 2021. december 7. napjan jovahagyott.

A nem lakas celu helyiseg eseteben a vetelar a bekoltozheto forgalmi ertek 100 %-a, azaz 
19.300.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet nem erint.
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Az epulet nem szerepel a bontasra kijelblt ingatlanok listajan. A hazban talalhatb lakasok es nem 
lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesre kijelblesre keriiltek.

A 84 albetetbbl allo tarsashazban 2 db onkormanyzati tulajdonu albetet van, amelyhez 
185/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiseg berleti dij a a berleti szerzbdessel egyidejuleg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal 
csokkento tenyezb nem keriilt figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteriileset 10 ev tekinteteben kell vizsgalni.

2022. evben ervenyes havi netto berleti dij osszesen: 56.153 Ft
A vizoraval rendelkezb albetet havi kozos kbltsege: 6.930 Ft
10 ev alatt elerheto berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 7.832.356 Ft
10 evre szamitott kozos koltseg (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 966.613 Ft
Kozos koltseggel csbkkentett berleti dij (10 evre): 6.865.743 Ft
Forgalmi ertek: 19.300.000 Ft

Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi ertek meghaladja a 10 evre 
szamitott, kozos koltseggel csbkkentett berleti dij bsszeget, az elidegenites az Onkormanyzat 
reszere megteriil, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi a berleti 
dijbol 10 eves idbtartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek - amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megterulesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megteriil es az elidegenites jogszabalyba nem utkbzik - tovabbi 
kbrulmenyek vizsgalata nelkiil elidegenithetoek.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 
36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. kerulet, Rozgonyi 
u. 2-6. szam alatti, fbldszinti ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat berlb reszere tbrtenb 
megkuldesehez, a vetelamak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles, valamint a Rendelet 17. § (1) 
bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfeleld, azaz 19.300.000 Ft bsszegben tbrtenb 
kbzlese mellett.

II. A beterjesztes indoka

A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dbntes meghozatalara a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kbzterulet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat kbltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az 
Onkormanyzat terhere felmerulb, az epulet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetesi 
kbtelezettsege csbkken.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A Kepviselb-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukbdesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fbvaros 
VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselb-testiilet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati 
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dbntes a 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kbzterulet-hasznositasi Bizottsag hataskbrebe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasardl szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) pontja 
alapjan a Kepviselb-testiilet tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlb a 
netto 150 millio Ft-ot meg nem haladd ertekii - az Onkormanyzat tbrzsvagyonaba nem tartozd, 
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vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, es a netto 500 millio Ft-ot meg nem halado ertekti vagyon 
hasznositasa eseten.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 60. § Ha az onkormanyzati, illetoleg az allami tulajdonban 
levo helyiseget az e torveny alapjan eldvasarlasra jogosult veszi meg, a vetelar merteke a helyi 
forgalmi erteket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet)2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepviselo- 
testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben 
meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdese szerint: „A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
halado forgalmi ertekti helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, 
ezen erteken felul a Kepviselo-testulet dont az elidegenitesrol es az eladasi ajanlat kiadasarol, 
tovabba dont adasveteli szerzodessel, annak modositasaval es megsziintetesevel kapcsolatos 
kerdesekben, kiveve azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartol fuggetlenul a Kepviselo- 
testulet hataskore.”

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan: A 3 even tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek - amennyiben az elidegenites ezen rendelet alapjan elvegzett megteriilesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem utkozik - tovabbi 
korulmenyek vizsgalata nelkul elidegenithetdek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdese alapjan a helyiseget, az Ltv.-ben szabalyozott elovasarlasi jog 
alapjan ertekhatartol fuggetlenul a berlo vasarolhatja meg.

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrol es a vetelarrol szolo eldterjesztesnek tartalmaznia kell, 
kulonosen az eloterjesztestol szamitott 5 even belul berbe adott helyisegek eseteben a kozos 
kbltseggel csokkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbe adott helyisegek eseteben 
10 evre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdese ertelmeben a helyiseg vetelara a forgalmi ertek 100 %-a. A vetelar 
megfizetese a Rendelet 19. § (l)-(3) bekezdesei alapjan, az adasveteli szerzodes alairasaval 
egyidejuleg keszpenzben vagy reszletekben tortenik. A vevo a teljes vetelar kiegyenliteseig 
koteles a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem keriil kiegyenlitesre, ugy a 
vevo meglevo berleti szerzodese alapjan tovabbra is a helyiseg berldje marad.

Az egyes allami tulajdonban levo vagyontargyakrol szolo 1991. evi XXXIII. torveny 39. § (2) 
bekezdese ertelmeben: „A fovarost a kerulet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban levo ingatlan 
tekinteteben elovasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ......... /2022. (1.19.) szamu
hatarozata
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a Budapest VIII. keriilet, Rozgonyi utca 2-6. szam alatti, foldszinti, 36021/0/A/16 helyrajzi 
szamon nyilvantartott, hatarozatlan idore szolo berleti joggal terhelt iizlethelyiseg 

elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul az eladasi ajanlat Hungarian Intertourist Souvenir Kft. (szekhely: 1089 Budapest, 
Dioszegi Samuel utca 50. 2. iizl.; adoszam: 25180130-2-42; cegjegyzekszam: 01-09-204463; 
kepviseli: Suranyi Veronika iigyvezeto) berlo reszere torteno kiktildesehez az ingatlan- 
nyilvantartasban a 36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest 
VIII. keriilet, Rozgonyi utca 2-6. szam alatti, foldszinti, 33 m2 alapteruletu, nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg vonatkozasaban a forgalmi ertekbecslesben meghatarozott 
19.300.000 Ft osszegu vetelar kozlese mellett.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildesere, 
valamint az adasveteli szerzodes megkotesere.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2. pont eseteben: 2022. februar 28.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: ahonlapon.

Budapest, 2022. januar 6.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozs

Leirta: Bal

PENZUGYI FEDEZEl

JogiKontroll:

Ellenorizte: 1
dr/vS

V 
AL.

BETERJESZTE

sEfvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
ATON BOGLARKA REFERENS 

W U 1 p.
FT IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

a
OS SZILVIA c .

BQYZO

SREALKALMAS: JOVAHAGYTA:

ros Csilla Veres Gabor
3yz6 a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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hl HELT-EXPERT
K f t

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 

Cegjegyzekszam: 01-09-386623 
Adoszam: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20. 

Tel.:+36 1794 5434

I N G A T L A N V A G Y O N - ERTEKELES

1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. foldszint
szam alatti uzlethelyisegrol. 

Hrsz.: 36021/0/A/16

Keszitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-ertekelo

Engedely szama: 06183/2010 

Tel.:+ 36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2021. november 17.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. !ph.: 4. foldszint Hrsz. 36021/0/A/16

TARTALOMJEGYZgK

ERTIzKELESI BIZONYITVAnY
1. ELOZMENY

2. A SZAK^RTOI FELADAT MEGHATArOZAsA, AZ eRTeKEL^S C^UA

3. A SZAK^RTOl VIZ5GALAT MODSZERE

4. AZ ingatlan adottsAgainak ismertetese

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. korlAtozo feltEtelek

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata X nem hiteles

Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kornyezetvedelmi nyilatkozat o nem velelmezheto

Ovezeti besorolas X

Fenykepfelvetelek X

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep X



1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. foldszint Hrsz. 36O21/O/A/16

ERT^KELESI BIZONYITVANY
MEGBIZO
Megbizo neve : Hungarian Intertourist Souvenir Kft.

Megbizo cime : 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 50.

AZ INGATLAN CfME £S AZONOSIT ASA

Telepules (ir. szam, varos) : 1089 BUDAPEST

Utca, hazszam : Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. foldszint

Hrsz. : 36O21/O/A/16

: Alapito okiratban es az alaprajzon 16-os szammal jelolt

Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) : uzlehelyis^g

Az ertekelt ingatlan jelenlegi hasznositasa : berlos ingatlan

£rt£kel£s
Ertekeles alkalmazott modszere: : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer
^rtekesithetosege: : atlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszi'ni szemle iddpontja: : 2021. november 6.

Ertekeles fordulonapja: : 2021. november 6.

A szakvelemeny ervenyessegi ideje: : 2022. majus 5.

MEGAlLAPfTOn ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi erteke az Ertekeles 19 300 000 Ft
fordulonapjdn, per- 6s Igenymentesen, kerekitve azaz Tizenkilencmillio-haromszazezer- Ft.

Az ingatlan beesuit fajlagos piaci-forgalmi erteke az 
ertekeles forduldnapjan, per- es igenymentesen,

584 800 Ft

kerekitve (Ft/m2) azaz Otszaznyolcvannegyezer-nyolcszaz Ft.

Az eszmei hanyadhoz tartozd teiek piaci-forgalmi erteke 3 900 000 Ft
az ertekeles forduldnapjan, per- es igenymentesen, 
kerekitve azaz Hdrommillid-kilencszazezer- Ft.

Az ingatlan becsiilt Hkvid erteke az ertekeles 12 550 000 Ft
forduldnapjan, per- es igenymentesen, kerekitve

(forgalmi ertek 65%-a) azaz Tizenkettomillio-btszazotvenezer- Ft.

A megallapitott ertekek bruttd ertekek.

Keszult: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban

2021 DEC 14

! LU c

Budapest, 2021. november 17. \» >>

Ci*

Level eki Tunde 
ingatlanvagyon-ertekeld

:: Tel.:+ 36 70 330 5909 
/ %



1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Ipli.: 4. fofdszint Hrsz. 36O21/O/A/16

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesseg ertekeiese : forgalomkepes

Ertekelt jog : tehermentes tulajdonjog

Ertekelt tulajdoni hanyad : 1/1

Ertekesithetoseg : 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi KozpontZrt. (1084 Budapest, dr

Ertekeles celja : u. 8.) Megbizasi keretszerzddese alapjan az ingatlan forgalmi

ertekenek meghatarozasa, ertekesites celjabol.

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Ingatlan tertflete (tulajdoni lap szerint) 33 m2

Telek terulete (tul. lap szerint)

Uzlethelyiseg redukalt hasznos alapteriilete

Kbzmuvesitettseg

Ovezeti besorolas

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterli 1 et

Belso muszaki allapot

1 779 m2

33 m2

viz, villany, gaz, csatorna

Ll-Vlil-2 jelu nagyvarosias lakoterulet

85/10000
15,12 m2

jo



1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. fbldszint Hrsz. 36O21/O/A/16

1. ELOZM^NY

Megbizo neve: Hungarian Intertourist Souvenir Kft.

A Megbizo megbi'zta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekelbt az alabbi ingatlan 

ertekelesevel:

1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. fbldszint

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES C^UA

Az ertekeles, Megrendelc tajekoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz valt szuksegesse. 
Ennek megfeleloen, a Szakertonek az ertekelesbe vont ingatlan piaci-forgalmi ertekerbl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT M6DSZERE

Az ertekeles folyaman helyszini szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletben felsoroit es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfeleloen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
iranyelv es a tdbbszbrdsen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlen resztvevok: Berio Kerecsenyi Krisztian

Ingatlanvagyon-ertekelo: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetet, az ingatlan allagat, muszaki funkcionalis jellemzbit es mas 

ertekbefolyasolo tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenoen tajekozodtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 

valamint a kbrnyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteles tulajdoni lap teljes 

koru egyezosege a rendelkezesre allo dokumentummal.

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4, fbldszint

Ingatlan cime (termeszetbeni): 1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. fbldszint

Helyrajzi szama: 36021/0/A/16

Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint): uzlehelyiseg

Jelenlegi hasznositasa: berlos ingatlan

Tulajdoni lap szerinti alapterulet: 33 m2

Tulajdonviszony. Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Szeljegy tartalma: nines

Bejegyzett terhek es jogok: tehermentes

Meaieavzes:
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1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. fOldszint Hrsz. 36021/0/A/16

4.2. Az ingatlan termeszetbeni letrdsa

Szukebb terulet bemutatasa:

Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet):

Varosresz:
Tavols^ga Budapest varoskbzponttbl:

Ovezeti besorolasa:

Beepitettseg jellemzoi:

Zbld terulet aranya:

Kbrnyezo ingatlanok hasznositasi formaja:

MegkozeUtes:

Utca felszlne:

Utca burkolata:

Utca forgalma:

Infrastruktura:

Budapest VIII.

Orczy negyed 

cca. 4,5 km

nagyvarosias lakbbvezet 

zartsoru beepites eldkert nelkuli elhelyezes 

kevesebb, mint 20%

lakbingatlanok, kereskedelmi es szolgaltatb Ibtesitmenyek, intezmenyek

gepkocsi, autbbusz, vitlamos, metro 

sik

aszfaltozott mind k£t oldalt jard^zott

kbzepes

jo

Parkolasi bvezet: fizeto

A telek dltaldnos jellemzoi:

Elektromos halbzat: kiepitett halbzat

Vezetekes viz kbzmu: kiepitett halbzat

Vezetekes gaz kbzmu: kiepitett halbzat

Csatorna: kiepitett halbzat

Ovezeti besorolas: Ll-VHI-2 jelu nagyvarosias lakbterulet

Beepithetoseg: terepszint alatt 100%, terepszint felett 75% (saroktelek)

Beepitesi mod: zartsoru, eldkert nelkuli

Epulet magassag: min. 16, max. 23 m.

Eldirt zbldfelulet aranya: 15 %

Szintteriileti mutatb: 4 m2/m2 (saroktelek)

Utkapcsolat: kbzvetlen utkapcsolat

Telek formaja: csaknem szabalyos teglalap

Telek t^jolasa/lejtesi viszonyai: DNy-i es DK-i utcafronti tajolasu, sik felszinu saroktelek

Nbvenyzet: fak es disznbvenyek

Kbrnyezetvedelmi kockazat: nem velelmezheto

Epiilet dltaldnos jellemzoi:

Funkcib: lakoepulet

Becsult epi'tesi ev: 1927
£pulet Jellege: belsb udvaros, bbrhaz jellegu tbbblakasos tarsas lakbhaz
Az ertekelt Ingatlant befogado bpulet szintbeli 
kialakitasa:

alagsor, fbldszint es 4 emelet

Alapozas: tbgla savalap

Fuggoleges teherhordb szerkezet: hagyomanyos tegla felmenb falazat

Vizszintes teherhordb szerkezet:
vasbeton gerendas, belestestes kbzbensb fbdem, boritott gerendas 
zarbfbdem

Tetoszerkezete: fa szerkezetu magas tetb

Tetdfedes: cserepfedes

Epulet homlokzata: vakolt, szinezett

Epulet fizikai allapota: kbzepes
Uzlethelyiseg: van utcai bejaratos

Egyeb: -

6
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Az iizlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes: fbldszint bejarata utcarol nyilik

Tajolas:

Benapozottsag:

Brutto hasznos terulete:

Redukalt hasznos terulete:

Helyisegei:

Belmagassag:

DK-i

megfelelb

33 m?

33 m2

uletter (kavezo), mosdo-WC

atlagosnal magasabb 3 m. mosdo-WC helyisegekben 2,S m.

Futesi rendszer:

Hasznalati meleg viz:

Ho leadok:

Hutes:

Homlokzati nyilaszarbk:

cirkb gazkazan (parapetes)

villanybojler 

lemezradiator 

nines klima

2 retegu hoszigetelt uvegezesu muanyag tokozatu bejarati ajto

Betteri ajtok:

Belso terek feluletkepzese:

Belso terek burkolata:

Onallo merobrak:

2 db. ketszarnyas ajto, fblbtte fix ablakok 

muanyag szerkezet

falfestek es csempeburkolat

keramia jarolap

viz: van villany: van gaz: van

Elektromos halozat

Viz es csatorna rendszer

Gaz szolgaltatas

Garazs / parkold:

Extra felszereltseg:

Egyeb:

Muszaki allapot:

Esztetikai allapot:

kiepitve mukbdbkepes 

kiepitve mukbdbkepes 

kiepitve mukbdbkepes 

utcai parkolas

berlo altal frissen feluji'tva

jb

jb
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4.2.1. Az Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Budapest VIII. kerulete Budapest egyik pesti oldalon fekvb keriilete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keriileti 

bnkormanyzat is hasznal: Jbzsefvaros. A keruletnek korabban 4 varosresze volt (Jbzsefvaros, Istvanmezo (egy resze), 

Kerepesduld es Tisztviselotelep), de a Fbvarosi Kdzgyules a varosreszeket rendezo 2012. december 12-i rendeleteben 

ujraosztotta a keriiletet, igy jott letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 

negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Teriilet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 fo (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriileteben, "Orczy negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 

lakobvezetben, Rozgonyi utca 6-8. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkbzelitheto az Orczy ut - Rozgonyi utca 
utvonalon, melyek jo minosegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezb utak. Az erteket ingatlan a Nemzeti 

Kbzszolgaltatb egyetem parkja es epuletei szomszedsagaban talalhato. Tbmegkbzlekedessel elerheto tobb autobusz 

jarattal, villamossal, valamint az M3 jelzesu metro jarataival. A megallbk az ingatlantol 200-700 meteren belul 
gyalogosan konnyen megkbzelithetbk.

A teruleten tobbsegeben zartsoru, elokert nelkuli elhelyezesu, tbbbemeletes lakohazak talalhatok. Az epuletek epitesi 
kora vegyes reszben az 1900-as evek elejen epult berhaz jellegu lakohazak, reszben az 1900-as evek masodik feleben 

epult panelhazak, reszben ujabb epitesu tarsashazak, valamint intezmenyi epuletek talalhatok a kornyeken. Az epuletek 

egy resze elhanyagolt allapotu, tobbsegeben viszont kbzepes, vagy jo allapotuak. A zbld teriilet aranya kevesebb, mint 

20%, kiveve az ingatlan melletti zold parkot (Orczy kert). A teriilet kbzintezmenyi, infrastrukturalis ellatottsaga jo, az 

alapellatast biztosi'to szolgaltatasok az ingatlantol 1000-1500 meteren belul elerhetbk. A teruleten a parkolas 
mpapnopripff fi?Atn narknldci

4.2.2. A teiekingotlan rovid lefrasa:

A telek bsszkbzmuves, DK-i es DNy-i utcafronti tajolasii saroktelek, a Rozgonyi utca es Dibszegi Samuel utca 
talalkozasanal. Felszine sik, csaknem szabalyos teglalap alaku. Kbzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a mindket 

utca felbl kialakitott.

A telek beepitett, a beepites merteke megkdzelitoleg 75%. A beepitetlen teruleten fak es diszndvenyek talalhatok.

4.2.3. Az epiilet es az iizlethelyiseg dltalanos leirdsa:

Az ertekelt ingatlant befogadb epiilet 1927-ben epult, hagyomanyos tegla epitesi technolbgiaval kesziilt, magas tetos 

cserepfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Az utcai homlokzat elkoszolbdott, de ep. Az epiilet pinceszint, 

foldszint es 4 emelet szintbeli kialakitasu, a legfelsb szint feltehetoleg emelet raepitessel alakult ki. Az epiilet tbbb 
iepcsohazas, belsb udvaros, foldszintjen utcai bejaratos iizlethelyisegek keriiltek kialakitasra. Az epiilet allaga massziv, 

esztetikai szempontbbl kbzepesnek mondhatd.

Az ertekelt ingatlan az epiilet foldszintjen talalhato "iizlethelyiseg" megnevezesu, az alapitb okiratban es az alaprajzon 
16-os szammal jelblt. Az ingatlan utcai bejaratos a Rozgonyi utca felol. Kavezonak kialakitott, a felujitast es atalakitast 

berlo sajat kbltsegen vegezte.

Ket darab ketszarnyas bejarati ajtoval rendelkezik, melyek hbszigetelt uvegezesu, muanyag szerkezetuek, fblbtte 

hoszigetelt uvegezesu fix ablakok talalhatok. A helyiseg fiiteset ujonnan beszerelt parapetes gaz cirko berendezes 

biztositja, lemezradiatoros ho leadbkkal. A meleg vizet villanybojler biztositja. A belmagassag az atlagosnal nagyobb, 3 

m., a mosdb-WC helyisegekben almennyezetes kialakitas okan a belmagassag 2,5 m.
Az ingatlan bnallb viz, villany es gaz merobrakkal rendelkezik. Az elektromos halbzat, a gaz, valamint a viz- es 

csatornarendszer kiepftett, mukbdokepes.

Az ingatlan a helyszini szemlekor berlbs helyiseg volt. Jbvbbeni hasznositasanak legoptimalisabb formaja 
uzlethelyisegkent erhetb el.

Felujitott, jo muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek
Helyiseg padozata

Fai Aiapteriilet 

fm21
Modosito 

tenvezo

Korrigalt 
teriilet fm21

Foldszinti uzlethelyiseg

uzletter keramia jarolap

reszlegesen 2 
m-ig csempe, 

felette es 
mellette 
falfestek

27,67 100% 27,67

mosdo-WC keramia jarolap

csempe 
(almennye- 

zetes 
kialakitas)

5,16 100% 5,16

osszesen: 32,83 32,83

Alapteriiletek osszesen: 32,83|
32,83

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos aiapteriilet [m2]: I 33

Megjegyzes:

Az aiapteriileti mereteket a kapott dokumentacid es a helyszt'ni meres alapjan vettuk figyelembe.
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5. ^RTSkELES

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tbbbszbr modositott 25/1997. 
(VIII. 1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelben keszulnek.

Az ertekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatok:

- piaci ertek alapu modszerek

- koltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapu 16 modszerek ket fb csoportba oszthatjuk:

- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles

- hozadekt (vagy mas neven hozamszamftason alapuSo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetbseg szerint mind a haromfele modszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetoen ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az ovatossag elvet kovetve kell az ertekelesi szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 

ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, epites alatt allo lakbingatlanok, valamint beepitetlen lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 

alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci osszehasoniitd adatok elemzesen alapulo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajto szakertd az ertekelendb ingatlan elemeit bsszehasonlitja az adott 

kbrzetben, a kbzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan szukseges korrekcidkat. Minei kozvetlenebb bsszehasonlitasra nyilik lehetdseg, annal pontosabb a 

becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 

lakasok, beepitetlen foldteriiletek telkek, stb.

A modszgr fd lepesei:

• az alaphalmaz kivalasztasa

• bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

• fajlagos alapertek meghatarozasa

• ertekmbdosito tenyezok elemzese

• fajlagos alapertek mbdositasa, fajlagos ertek szamitasa

• vegso ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

• bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az bsszehasonlt'tas alapiaul rendszerint a kovetkezb tenyezok szolgalnak:

• muszaki szempontok

• epiteszeti szempontok

• hasznalati szempontok

• teiekadottsagok

• infrastruktura

• kbrnyezeti szempontok

» jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonlb tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 

hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld ertekeles! modszer

A hozamszami'tason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmerulo 

kiadasok kuldnbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta 

jovedelmek jelenerteke.

A hozamszami'tas lepesei dsszefoglalva:

1, Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2. Ajovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.

3. Jovobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati mddonkent.

4. A tdkesitesi kamatlab meghatarozasa.

5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszami'tason alapuld ertek.

A hozam elvu ertek megallapi'tasanal alkalmazott kulbnleges meekotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eldiranyozni, fuggetleniil a 
jelenlegi hasznositastbl, es ennek megfelelden a legmagasabb jelenerteku hasznositasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamatdban a piaci ertek meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 

azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 

szerzodessel lekdtdtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 

szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztosftott idotartamra lehet figyelembe venni. A 

hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflacidtdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.
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5.1.3. Koftsegalnpu ertekefesi modszer

A kbltsegalapu ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-elballitasi koltsegebol Ie kell vonni az ido mulasa miatti 

avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd foldterulet erteket.

Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatb, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer fd lepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa

4 a felepitmeny ujra-eloallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel valo bsszegzese

A foldterulet erteket annak ures allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlitd 

adatok elemzesen alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A potlasi kbltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idopontjaban a meglevo 

funkciok (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kbltseggel, de azonos hasznossaggal 

pbtolhatbak lennenek.

Az ujraepitesi kbltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell elbiranyozni, 

fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatbl.

A potlasi es az ujraepitesi kbltseg egyiittesen: ujra-elballitasi kbltseg. Az ujra-elballitasi kbltsegbe kell erteni a 
kbzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazoi, a penziigyi es minden egyeb 

tenylegesen fizetendo kbltseget.

Ezeket a kdltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epiilet ujra-elballitasi kbltsegebe az epuletgepeszetet es a belsbepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-elballitasi kbltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kbltsegeibbl vagy annak kbnyv szerinti ertekebbl indexalassal levezetett ujra- 

elballitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el.

Ilyeneset lehet:

- ha az ingatlan ndhany even beliil kesziilt es ha a bekerutesi kdltsegeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulas az ido mulasa miatti ertekcsdkkenes.

Harom fb eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kiiavithatdak vagy ki nem iavithatdak.

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 

bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamftasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell 

figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagiiag hasznos telies elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev

- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev

- kertvarosi, csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell a 
• korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeru 

kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek 

• negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ert^kere. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett 

beruhaz^ssal teljes mertekben soha nem allithato helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni. Szamitasa tortenhet 

• becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es
a kdrnyezeti avulast kulon kell megbecsulni.

Az ujra-eloallitasi kdltseget az avultsaggal csdkkentve es a telekertekkel nbvelve adddik eredmenyul a 

koltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallapitasanai alkalmazott kuldnleges megkdtesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghataroz^sakor a kbltsegalapu modszer 

• elsosorban ellenorzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentosegu, kiegeszito epiileteknel, takart letesi'tmenyeknel
es mezogazdasagi Idtesitmenyeknel alkalmazhato onalloan.

Epiild letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhato, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb modon 

bizonyitott

Hitelbiztositeki ertek eseteben az Ojraepitesi koltseg csak kiveteles alkalmakkor haszn^lhato, az ertekelonek a 
potlasi kdltseget kell alkalmaznia.

• A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfelelo kivitelezes potlasi kdltsege fogadhato el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen mddszere a jelentos becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztositeki ertek megallapitasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan ertdkenek meghatarozasa

Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapuld modszer

Ertekmodositd tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlitd 

ingatlan 1.

Osszehasonlitd 

ingatlan 2.

Osszehasonlitd 

ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:

1089 BUDAPEST, 

Rozgonyi utca 2-6. 
Iph.: 4. foldszint

VII)., Orczy ter VOL, Kalvaria ter VIII., Baross utca VIII., Baross utca

az ingatlan megnevezese: uzlehelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

ingatlan korr. terulete (m2) 33 55 32 27 13

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar/adasveteli ar (Ft) 29 300 000 21 500 000 17 500 000 10 900 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. nov.. 2021. slept.. 2021. nov.. 2021. szept..

fajlagos alapar (Ft/m2) 532 727 671 875 648 148 838462

kinalati / eltelt ido korrekcio -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 479455 604 688 583 333 754 615

dsszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.
Foldszinti, ket utcai bejarattal rendelkezo, jelenleg irodakent ,mukddo, ujszeru allapotu 

uzlethelyiseg.

Ingatlan 2.
Foldszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott, elelmiszer uzletkent mukodo, 

felujitando allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
Fdldszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott, igenyesen felujitott, furdoszobaval, 

konyhaval felszerelt, futdtt uzlethelyiseg.

Ingatlan 4. Foldszinti, utcai bejaratos, galeriazott, felujitott uzlethelyiseg.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

trtekm6dosit6 tenyezok eiemzese:

^rtekmodosito tenyezok Osszehasonlitd 

ingatlan 1.
Osszehasonlitd 

ingatlan 2.

Osszehasonlitd 

ingatlan 3.
Osszehasonlitd 

ingatlan 4.szempontok reszletezese

kornyezeti szempontok elhelyezkedes -5% -5% -5% -5%

epiteszeti szempontok alapterulet 15% 0% 0% -10%

muszaki szempontok muszaki allapot -5% 10% -5% 0%

muszaki szempontok muszaki tartalom 0% 0% 0% 0%

hasznalati szempontok galeria 0% -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: 5% 0% -15% -20%
Korriga It fajlagos alapar: 503 427 604 688 495 833 603 692
Atlagar kerekitve: 551 910

Ingatlan szamitott erteke: 18 119 209 Ft

Az ingatlan piaci osszehasonlitd modszerrel meghatdrozatt forgalmi erteke (kerekitve): 

18 120 000 Ft

azaz Tizennyolcmillid-egyszazhuszezer- Ft.

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Ertekmeghatarozas hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

£rtekrn6doslt6 tenyezbk 

megnevezesei

ertekelt 

ingatlan

Osszehasonlito 

ingatlan 1.

Osszehasonlito 

ingatlan 2.

Osszehasonlito 

ingatlan 3.

Osszehasonlito 

ingatlan 4.

az ingatlan cime:

1089 BUDAPEST, 

Rozgonyi utca 2- 
6. Iph.: 4. 

fbldszint

VIII., Kalvaria 

utca

VIII., Nepszinhaz 

utca
VIII. Kalvaria ter VIII. Orczy ut

hasznosithatb terulet (m2) 33 25 38 30 106

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd) 150 000 161 000 100 000 490 000

kinalat / szerzddes ideje (ev, ho) 2021. nov.. 2021. szept. 2021. nov.. 2021. nov..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 6 000 4 237 3 333 4 623

kinalat / eltelt idd korrekcio -5% -5% -5% -5%
kinalat / eltelt idd miatt mbdositott fajlagos alapar 

(Ft/m2/hd) 5 700 4 025 3167 4 392

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1. Fbldszinti, utcai bejaratos uzlethelyiseg, uj epitesu tarsashazban.

Ingatlan 2. Fbldszinti, utcai bejaratos, portalablakos, galeriazott, jo allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, portalablakos, kbzepes allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 4.
Fbldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagassagu, galeriazott, felujitott, igenyesen 

kialakitott uzlethelyiseg.

Adatokforrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

^rtekmodositb tenvezok elemzese:

Ertekmbdositb tenyezdk Osszehasonlito 

ingatlan 1.

Osszehasonlito 

ingatlan 2.

Osszehasonlito 

ingatlan 3.
Osszehasonlito 

ingatlan 4.
eltero alapterulet -5% 3% 0% 30%

galeria 0% -3% 0% -10%
elhelyezkedes 0% -5% 0% -5%
eltero muszaki allapot -15% 5% 10% -5%

Osszes korrekcio: -20% 0% 10% 10%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 560 4 025 3 483 4 831
Korr. fajlagos alapar kereki'tve (Ft/m2/h6) 4 023

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszdmitds Mennytsegek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 33

Bevetelek:

Meglevo szerzodesek/piaci adatok szerint: 4 023

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheto eves bevetel: 1 267 851 Ft

Koltsegek:

Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 38 036 Ft

Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 38 036 Ft

Felujftasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 5% 63 393 Ft

Koltsegek osszesen: 139 464 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 1 128 387 Ft

Tokesi'tesi rata (%) 7,0%

Netto tdkesitett drtek: 16119 818 Ft

Brutto tokesitett ertek: 20 472 168 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapuid modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve): 

20 470 000 Ft

azaz Huszmillio-negyszazhetvenezer- Ft.

Megjegyzes:

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiurstett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet ertekenek meghatarozasa:

Ertekmodosito tenyezok l-rtekelt ingatlan Osszehasonlitd 

ingatlan 1.

Osszehasonlitd 

ingatlan 2.

Osszehasonlitd 

ingatlan 3.

Osszehasonlitd 

ingatlan 4.

az ingatlan time:
1089 BUDAPEST, 

Rozgonyi utca 2-6. 
Iph.: 4. fbldszint

VIII., Dobozi utca
VIII., Karacsony 

Sandor utca

VIII., Magdolna- 

negyed

Vlll., Nepszinhaz- 

negyed

telek terulete (m2) 1779 2 276 752 901 964

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 460 000000 223 996 500 310 000000 304 500 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. okt.. 2021. okt.. 2021. okt.. 2021. okt.-
fajlagos alapar (Ft/m2) 202 109 297 868 344 062 315 871

kinalati / eltelt ido korrekcio -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 181 898 268 081 309 656 284 284

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirdsa:

Ingatlan 1. LI Vill-5 ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 50%, osszkbzmuves telek.

Ingatlan 2. LI VI11-2 ovezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 60%, osszkbzmuves telek.

Ingatlan 3.
Ovezet: Ll-VIII-5 Beepitettseg: 50 % Pinceszinti beepithetoseg: 70 % Szintterulet: 3,5 

kbzmuvek az utcaban

Ingatlan 4.
Epitesi ovezet: LI-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteruleti mutato: 4 OsszkbzmOves epitesi 

telek, jogeros epitesi engedellyel.

Adatokforrdso: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajot adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlitd 

ingatlan 1.

Osszehasonlitd 

ingatlan 2.

Osszehasonlitd 

ingatlan 3.

Osszehasonlitd 

ingatlan 4szempontok reszletezese

Kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% -10% 0%
Telekadottsagok: telek terulete 3% -15% -10% -10%
Hasznalati szempontok: besorolas 20% 15% 5% 10%
Jogi szempontok: engedely 0% 0% 0% -5%

Osszes korrekcio: 28% 0% -15% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 232 830 268 081 263 208 270 070

Atlagar kerekttve: 258 547

Telek szamitott erteke: 459 955 118 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet (m2): 15,12

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet szamitott erteke: 3 909 619 Ft

Telek erteke kerekitve: 3 900 000 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek 
megfeleloen a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 

adatokon alapulo dsszehasonlito elemzeses modszert fd modszerkent, a hozam alapu modszert ellenorzo modszerkent 
alkalmaztam.

A koltseg alapu modszer a vagyontargy ujraeloallitasi kbltsegebol indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 

nehezkes, nem ad megfeleld megkozelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozdan, ezert ezt a modszert nem 

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi erteket legjobban az dsszehasonlito adatokon alapulo ertek meghatarozas fejezi ki. A hozam 

alapon szamitott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat. A piaci ertek is tartalmazza a befektetok 

megterulesi elvarasat is.

Tekintve, hogy a ket modszer altal kapott ertek kis mertekben ter csak el egymastdl, a vegsd erteket a ket modszer altal 

kapott ertek atlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott modszerek Modszer
Szdmitott ertek 

fFt]
Suly [%]

Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci dsszehasonlito modszerrel: fo modszer 18 120 000 Ft 50% 9 060 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: ellenorzo modszer 20 470 000 Ft 50% 10 235 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 19 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

19 300 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-h^romszazezer- Ft.

18
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6.2. Likvid ertek meghatarozasa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem ail kelloen hosszu idd az ertekesitesre, vagy kenyszeru 

okok miatt gyors eladast kell eszkbzblni. llyen esetekben jellemzden a kialakult piaci erteknel alacsonyabb erteken 

tortenik az eladas.
A piaci tendenciakat es az ingatlan jelleget figyelembe veve a becsiilt piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfelelo 

intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 hdnap iddsziiksegletet becsuliink.
Harom honapon beluli ertekesitest celozva, un. gyorsitott ertekesitest kell feltetelezniink.

Az ertekelt ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegere, elhelyezkedesere, muszaki es funkcionalis adottsagaira, 

valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 honapon beluli ertekeslthetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid erteke:

Az ingatlan egyeztetett erteke: 19 300 000 Ft

Korrekcio merteke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid Erteke (kerekitve): 12 550 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-dtsz^zotvenezer- Ft.

2-2
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7. KORlATOZd FELT^TELEK

A HELT-Expert Kft. Sltal k6szltett ertekbecsldi szakvelemenyben ismertetett adottsSgakkal rendelkezo ingatlan 
ertekeldsehez a kbvetkezbket szuksdges figyelembe venni:

• a szakertfi az ingatlant, mint tiszta tulajdonO forgalomkGpes es tehermentes ingatlan tulajdanjogat grtekeli a 
helyszlni szemle iddpontjaban megismert keszultsegben es allapotban;

• az atadott iratok tanulmdnyoz&dn tdlmenden jogi termeszetu vizsg&latot (jcgcim, vagyonjogok 6rv6nyessege, 
stb.) szakerto nem vegzett. Az ingatlan forgalomk£pessegenek jogl eredetO korlatozasarol a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenden nines tudomasa, 6s ezert felelosseget nem vallal. Nem vizsg^lta az 6rt6kelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fenn&ld terheket es kotelezettsegeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhazasdnak 
idopontjaban az ingatlan hasznalatSval kozvetienul dsszefuggo tartoz^s (k&Uzemi dijak, epitmenyado, stb.) nem 

ail fenn;
• az 6rt6keles azon a feltetelezesen alapul. hogy az ingatlan Jelenlegl es jbvdbeni hasznositasayal bsszefuggesben a 

helyi 6s orszagos hatos6goktol 6s egyeb szervezetekt^, szemelyektdl valamennyi szukseges engedely, jovahagyas 
es felhatslmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetdk. vagy megujithatbk;

• az esetlegesen fennSlld, de 6n6kszervl vizsgaiattal nem 6szlelhet6 ertekbefolyasolo tenyezdk&rt (pl.: rejtett 
szerkezeti hibdk, 6p£iletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszfn alatti probl6m6k, kdmyezetre drtalmas anyagok 
jelenldte stb.) szakertd nem vdllal felel5ss6get;

• az drtdk magaban foglalja az dpuletek rendeltetdsszerd hasznalatahoz szuksdges epuletgdpdszeti berendezdsek es 
felszereldsek ertdket, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkdzok ertdket;

• a szakvelemenyhez csatoit iratok ds dokumentumok csak az Ingatlan bemutatdsSt szolgaljdk;

• az dltalunk meghatarozott ertekek a fentiekben v^zott felteteleken alapulnak, Megrendelo altal tbrtenc 
felhasznalas eseten ervenyesek.

• e^n 4rtikbecsHs ^rtekelS elSzetes engectelye nilkQI, sem egyben, $em efyzeiben nem publlkdlhotd, 
megadottdl e!t&5 cilra nem hasindilhatd.

Alulirott LEVELEKI TONDE (sziil.:; az OKJ 53'341^1(ingatlanvagyon-ertel(eld es kdzvetitd}

vegzetts^ggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepefek. EHenem, vafamlnt az aitaiam kepviielt vatlalkozas eUen nines 
folyamotban peres eljarbs, nem reszesuitem irosbeii figyelmeztetesben szakszerutlen munkav^gzes miatt a 
szakigazgatbsi szerv r€sz^r&, szakmailag elismert vagyok, jb referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2021. novemberl7. Levelekl Tunde 
ingatlanvagyon-ertekeld 

06183/2010

hl HELT-EXPERT 
■ I W K f ( " ----- —
1063 Budapew. Szmyu, Mcree ulC8 10 

A^6sz4m 293l1897-?-42
Bank 10916001-00000114.52880005
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Budapest Fovaros KormanyhivaralaFoldhivarali Foos^aly

Budapest.XI,Budaioiaut59 1519Budapest,Pi 415

Netn hiteles tulajdaei lap • Teljes mascdat

MegFendeles szam: 8000004/51 9892/2021

2021.10.27

BUDAPEST VI11.KER.

Belt ©rial at 3€021/0/A/l€ helyraj*! szaru

tidal: 11 1

1089 BUDAPEST VIII.KER. Rozgonyi ut ca 2-6. lh:4. Eoldazint. “£elulvj.zEgaiat
................ ■—..........................      1 R £ S Z .........  ''

1. Ki egyeb onallo xngatlan adatai: 
megnevezes teruiet szobak szama eszfm hanyad tulajdoni I

»2 egesz/Eel

uzlethelyiseg 53 10 85/10000 onkorma^za^1

Bejegyzb hatarozat; 999992/1999/

2. bejegyzb hatarozat: 205059/1995/1995.10.07 
Tarsaehaz
Az onallo mgatianhoz tartoznak az ala pito okiratban rneghatarozot^rf^l^iseaek .

.............  ' —.....  DRESZ ■".. .................... 
1. tulajdoni hanyad: 1/1 

bejeqyzo hatarozat, erkezesr ido : 20 5059.■'199 5 /199 3 10.07 
gogeire: 1991 evi MXKIII tv. 
jogcxrn: eredeti fslvetel 205059. J993/1995.10 07 
jogalias: tulajdonos 
n*v: VIII.KER. OMKORMAWYSAT....................................................................-'“W
cin-. 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baroae utca 65-67. 

___

... ............... ....................................... m. R ............
HEM TARTALHA2 BEJE^feST

. TULAjSl^AP VEGE 1 ..........
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TARSASHXZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

Altalanos rendsIkezesek

A Budapest Fbvdros Jdzsefvarosi bnkormdnyzat (Budapest, 
VIII. Ker. Baross u. 65-67., megbizasa clapjan az 
URBS TarsahSzakat Kepviselb, Epiiletf enntartb 4s Ingatian- 
forgalmazb Kft (1077 Budapest.. Wesselenyi u. 41. sz.) mint 
megbizott a 32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /!/ 
bekezdeseben foglaltak alapjan a hazingatlanok elidegenltese 
erdekeben a Budapest VIII. 1384 tulaldoni 1 spoil 36021 
heiyralzi szam alatt nyi 1 vantartott 1.779 m2 alapteruletii, 
a termeszetben a Budapest, VIII. ker.Rozgonyi u. 2-6. sz. 
aiatti a JbzsefvSrosi bnkormanyzat kizarblagos tulajdondbau 
alio es a Jozsefvdrosi Ingatlanok onkormanyzati Kezeld 
Vallalata (Budapest, VIII. ker . dr u. 16.) kezeles£ben 14vb 
Iakonaz1ngat1 ant a mellekelt tervraiz es muszaki leiras

tArsashazzS alakitja at.

A rarsashazza tortenb alakitasra az 1977. evi 11. sz. tvr. 
elbjrasai, a Jozsefvarosi bnkormanyzat 404/1993.(VII.6) szamu 
kiieiblc hararozata alapjan, vaiamint a jeleu alapito okirat 
rendelkezesei szerint keriil sor.
A tarsasha: kulon tulajdonu ingatlanai a kbzbs tulajdonba 
uta-lt ingatlanreszekbbl hozzajuk tartozo tulajdoni 
illetosegqei egyiitt a vevbkkel megkbtni tervezett adas-veteli 
szerzbdesek 1etrejbtxeig onkormanyzati tulajdonban maradnak.

11 .

Kozbs es kuljon tu 1 ajdon

A . / F b z 6 f t u 1 a 1 d o n

A lakasok es nem iakasok cefjara szolgaid helyisegek mindenkcri 
tuiajdonosainak kozbs tuiaidonaba kerulnek a jelen okirathoz 
csatolt t.ervraizokon es nmszaki leirasban feltiintetett alabb 
fejsorolt epitmenyieszek, berendezesek es fe1szere1esek az 
egyesixett teJekke) egyutt.

I. Az ingatlanhoz tartozd f 6 1 dresz 1 et fl . 779 m2) teriilet te J .



12/. Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 12./ szammal 
jelblt, a termeszetben a Ill.lph. fszt.44. sz. alatti 
2 szoba, konyha. kamra, elbszoba, WC he 1yisegekbb1 alic 
brbklakas 52 m2 alapteriilettel valamint a kbzos tulajdonbdl

133/10.000 hanyad.

13/. Az bnkormanyzat tulajdonaba kerdl a terveken 13./ szammal 
jelblt, a termeszetben a Ill.lph. fszt.45. sz. alatti 
1 szoba, konyha, eloszoba, furdoszoba, WC helyis6gekbol 
allo brbklakds 36 m2 alapteriilettel, valamint a kbzos 

tulajdonbdl

93/10.000 hanyad.

14/. Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 14./ szammal 
jelblt, a termeszetben a IV.lph. fszt.62/A. sz. alatti 
1 szoba, konyha, kamra, eloter, WC helyisegekbbl £116 
oroklakas 37 m2 alapteriilettel, valamint a kbzos 
tulajdonbdl

96/10.000 hanyad.

15/. Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 15./ szammal 
lelolt, a termeszetben a IV.lph. fszt. 62. sz. alatti 
1 szoba, felszoba, konyha, kamra, eloszoba, WC 
he 1yisegekbbl al 16 brbklakas 45 m2 alapteriilettel, 
valamint a kbzos tulajdonbol

115/10.000 hanyad.

Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 16./ szammal 
jelblt, a termeszetben a IV.lph. fszt. u/1. sz. alatti 
1 szoba, konyha, ftirdbszoba helyisegekbbl al 16 iizletlak&s 
33 m2 alapteriilettel, valamint a kbzos tulajdonbdl

85/10.000 hanyad.

17/. Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 17./ szammal 
jelblt, a termeszetben a IV.lph. fszt.u/2. sz. alatti 
1 szoba helyisegbbl 6116 iizletlakis 18 m2 alapteriilettel, 
valamint a kbzos tulajdonbdl

45/10.000 hanyad.

18/. Az bnkormanyzat tulajdonaba keriii a terveken 18./ szammal 
jelblt, a termeszetben a I.1 ph. I. erne let 4. sz. alatti 
1 szoba, konyha, kamra, WC, eloszoba helyisdgekbbl 
allo oroklakas 39 m2 alapteriilettel, valamint a kozbs 
tulajdonbdl

101/10.000 hanyad.
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Ll-VIII jelu zartsoru beepitesu, nagyvarosias lakoteriilet epitesi ovezeteinek reszletes 
eldirasai

22.§

(1) Az Ll-VIII jelu epitesi ovezetek terilleten
a) Az epiiletek f&ldszinti beepitesi merteke - teremgarazs, intezmenyi, kereskedelmi 

funkcio letesitese^ illetve ezek vegyes alkalmazasa eseten - az Ll-VHI-5 
kivetelevel-elerheti a 100%-ot.

b) A felso szintek beepitesi merteke, a mar meglevo epiiletek utolagos udvarlefedese 
esetenek kivetelevel - nem haladhatja meg az eloirt beepitesi merteket.

c)99 Az epitesi bvezet terilleten letesitendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetesi 
egyseg csak az epulet pinceszintjen, fbldszintjen, valamint elso emeleten alakithato 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintteriilet legfeljebb 1.000 m" lehet.

d) Az ovezetekben letesithetd, lakofunkcidt nem tartalmazo kozintezmenyi es 
szallasjellegu intezmenyek epiileteinek beepitesi merteke az 1. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol elterd lehet, foldszinti beepites elerheti a 100%-ot, 
foldszint folbtti beepites elerheti a 80 %-ot, az Ll-Vlll-5 jelu epitesi ovezet 
kivetelevel.

e)l()0Meglevd tetoter - kizarolag a meglevo tetosikok megtartasaval - beepitheto, de az 
ingatlan beepitese az 5,0-6s szintteruleti mutato erteket nem haladhatja meg.

f)'01 alapfoku onkormanyzati feladatokat ellato intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
I. szamu tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6,00 metemek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.

(2)102 Az epitesi ovezetek terilleten a telkek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozo 
parametereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

A vr tablazat
Az epitesi 
Pvezet jele a tdek megengedett az epiilet megengeden

LI
beepi

tesi 
mod

legkisebb kialakithato legnagvobb legkisebb legkisebb | legnagyobb

terOlete szelessege
beepitesi 
mertdke

szinttertileti 
mutatoja

terepszint 
alatti 

beepitesi 
merteke

zbldfelUleti 
merteke epitmenymagassaga

nr m % m'/ nr % % m

Lf-VHH

Ll'VUI-2
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। 
N 

। 
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500
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18
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65
s 75
60

s75.. —;l|-- ■„ r |- xn-r
60

s75

4.00 
s4.50
3.50

s4,00 
“ 3,50

s 4.00’03

85 
10Q[IJ

85
100!U

85
1001"

15 
QOi

15
0'9

15
0[l>

16,0

16.0

14,0

23,0

23,0

19.5

Ll-VIII-4 z 500 18
60
s70

3.50
s 4,00

80
100,!!

20 
o") 12.5 16.0

LbVilI-5 z 500 18
50

s 75
3.50

s 4,00
70 20 12.5 19.5

99 Modositotta a 15/2015.(111.3I.) onk. rendelet 10, §, haialyos 2015. aprilis 3-tol.

500 Megallapitotta az 50/2011. (IX. 19.) Onk. rendelet 12.§ (I) bekezdese, hatalyba lep 2011.10.19-en

im Modositotta a 48/2014. (X 11.05.) onk. rendelet 9. § (1) bekezdese, hatalyos 2014. december 5-tbL

102 Modositotta a 4820I4 (XII.05.) onk. rendelet 9. § (2) bekezdese. haialyos 2014. december 5-tol.
103

12/2008. (III.18) sz. dnk. rendelettel modosuk resz
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FOTOmELLEKLET: ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu1089 Budapest, Rozgonyi utca 2-6. foldszint

03. iizlethelyiseg az utca feldl
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FOT6MELL&LET:
ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Rozgonyi utca 2-6. foldszint tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

09. mosdo

11. mosogato taica 12. lemezradiator
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