
Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselb-testuletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. ................sz. napirend

ELOTERJESZTES 
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag 

2022. februar 16-i ulesere

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

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos ul6sen lehet targyalni.
A denies elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg szukseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII. kerulet, Rozgonyi u. 2-6. szam alatti, fbldszinti, 36021/0/A/l6 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, 33 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, a kozbs tulajdonbol hozza tartozo 85/10.000 
tulajdoni hanyadu uzlethelyisegre vonatkozoan a Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi 
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2016. december 7. napjatol hatarozatlan idore 
szolo berleti szerzodest kbtbtt 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 ugyvezetb). A ceg a berlemenyt csemege- es edessegbolt, 
kave, cukraszati termekek helyben es elvitelre tdrtenb fogyasztasa, bonbonok, ajdndektargyak 
ertekesitese (szeszesital arusitasa nelkul) celjara vette berbe.

Berio 2021. oktober 15. napjan veteli kerehnet 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 hbszigetelt, muanyag 
szerkezetu. Belmagassaga 3 m, a mosdoban almennyezet kialakitasa miatt 2,5 m. A helyiseg 
kavezokent Uzemel, a felujitast es az atalakitast berlb sajat kbltsegen vegezte el. Valamennyi 
kbzmu 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 bsszegben (584.800 Ft/m2) 
allapitotta meg, amelyet Bartfai Laszlo fuggetlen szakertb 2021. december 7. napjan jovahagyott.

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

Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet nem erint.
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\z epulet nem szerepel a bontasra kijelblt ingatlanok listajan. A hazban talalhatd lakasok es nem 
lakas celjara szolgald helyisegek elidegenitesre kijelblesre kerultek.

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

A helyiseg berleti dija a berleti szerzodessel egyidejuleg kerult meghatarozasra, megallapitasanal 
csbkkentd tenyezb nem kerult figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztbi arindexnek megfelelo.

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

2022. evben ervenyes havi netto berleti dij osszesen: 56.153 Ft
A vizoraval rendelkezo albetet havi kbzos koltsege: 6.930 Ft
10 ev alatt elerhetd berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 7.832.356 Ft
10 evre szamitott kbzos koltseg (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 966.613 Ft
Kbzos kbltseggel csokkentett berleti dij (10 dvre): 6.865.743 Ft
Forgalmi ertek: 19.300.000 Ft

Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsult forgalmi ertek meghaladja a 10 evre 
szamitott, kozds kbltseggel csokkentett berleti dij bsszeget, az elidegenites az Onkormanyzat 
reszere megteriil, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, mint amennyi a berleti 
dijbol 10 eves idbtartam alatt varhatd.

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

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 
36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Rozgonyi 
u. 2-6. szam alatti, foldszinti ingatlanra vonatkozd eladasi ajanlat berlb reszere tdrtend 
megkiildesehez, a vetelamak az elkeszult forgalmi ertekbecsles, valamint a Rendelet 17. § (1) 
bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfelelo, azaz 19.300.000 Ft bsszegben tdrtend 
kdzlese mellett.

II. A beterjesztes indoka

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

III. A dbntes celja, penziigyi hatasa

Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat kdltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az 
Onkormanyzat terhere felmeriilo, az epulet fenntartasaval kapcsolatos kbzos koltseg fizetesi 
kdtelezettsege csbkken.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A Kepviselo-testulet es Szervei Szervezeti es Mukbdesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fbvaros 
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testulet 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 hataskdrebe 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 Kepviseld-testulet tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsaga a tulajdonosi joggyakorld a 
netto 150 millid Ft-ot meg nem halado erteku - az Onkormanyzat tbrzsvagyonaba nem tartozd, 
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vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, es a netto 500 millid Ft-ot meg nem halado erteku vagyon 
hasznositasa eseten.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenftesukre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIH. 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 Kepviseld> 
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 Jdzsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
halado forgalmi erteku helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag. 
ezen erteken felul a K.epviseld-testulet dont az elidegenitesrol es az eladasi ajanlat kiadasardl, 
tovabba dont adasveteli szerzodessel, annak modositasaval es megsziintetesevel kapcsolatos 
kerdesekben, kiveve azokat az eseteket, amikor a ddnUs az ertekhatartol fuggetlenul a Kepviseld- 
testiilet 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 megterulesi szamitas 
alapjan az elidegenites javara megterul es az elidegenites jogszabalyba nem utkozik -tovabbi 
korulmenyek vizsgalata nelktil elidegenithetoek.

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

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek t) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrol es a vetelarrol szolo eldteijesztesnek tartalmaznia kell, 
kulonosen az eloterjesztestol szamitott 5 even belul berbe adott helyisegek eseteben a kozos 
koltseggel 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 veteldr nem kerul 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 fbvarost a kerulet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban levo ingatlan 
tekinteteben eldvasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi dnkormanyzat Kepviselb-testuletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga ......./2022. (.....) szamu 
hatarozata

3



a Budapest VIII. kerulet, Rozgonyi utca 2-6. szam alatti, fbldszinti, 36021/0/A/16 helyrajzi 
szamon nyiMotartott, hatarozatlan idore szold buried joggal terhelt iizletbelyiseg 

elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasarol

A Tulajdonosi, VagyongazdMkodasi es Kozteriilet-hasznosftasi Bizottsag ugy dont, hogy

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

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

Felelds: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2. pont eseteben: 2022. aprilis 30.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes eldkeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. februar 10.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgatd

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: Balaton Boglarka referens

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS

Jogi Kontroll:

Ellenorizte: I

DR. VofedS^SZILVIA

ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: jovahagyta:

DR. S/OTOS CSJLLA 
J^GYZO

Veres Gabor S - k' .
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

KdZTERULET-HASZNOSfTASl B1ZOTTSAG ELNOKE
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HELJ'EXPERT

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10 
Cf^jegyzekszam: 01-09-386623
Adosz^m: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.:+36 1 794 5434

I NG AT L AN V AG VON - E RTE KE LES

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

Hrsz.: 36021/0/A/16

1. peidany

mw k&.nu

O' 
/AT 

? '
! ■ \ B

w
Keszitette; ; ■ -■
LEVELEKIT0NDE 

ingatlanvagyon-ertekeld
Engedely szama: 06183/2010
Te/.: +36 70 3305909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

2021. november 17.

i
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1039 BUDAPEST, Rozganyi ulca 2-6. iph . 4. faWsnnt Hrsz 36O21/0/A/16

TARTALOMJEGYZEK

gRT£KELI:$l BIZONYITVAiMY

1. E10ZMENY

z. a szak^rtoi felaoat meghatArozAsa, az ^rt^kel^s ceua

3. A SZAKERTfil VlZSGALAT MODS2ERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETtSE

5. ^RTEkELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZd FELTgTELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata

Alaprajz/tervek

tarsashazi atapito okirat (kivonat)

Kornyezetvedelmi nyilatkozat

Ovezeti besorolas

Fenykepfelveteiek

Ingatlan eiheiyezkedeset mutato terkep

x nem hiteles

x

X

o nem velelmezheto

x

x

X



1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4. fbldszint Hr<? 36021/0/A/16

£rt£ KELE:S1 BIZONYfTVANY
MEGBfzO

Megbizo neve : Hungarian Intertourist Souvenir Kft.

Megbfzd cime : 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 50.

AZ INGATLAN CfME & AZONOSfrASA

Telepules (ir. szam, varos) : 1089 BUDAPEST

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

Hrsz. : 36021/0/A/16

: Alapftd okiratban es az alaprajzon 16-os szammal jeldtt
Az ingatlan megnevezese (tul.lapszerint) : iizlehelyiseg
Az ertekelt ingatlan jelenlegi hasznositasa : berlds ingatlan

£rt£kel&
^rtdkeles alkalmazott modszere: : piact osszehasonlito- es hozamalapti modszer
Ertdkesithetdsege: : Stlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszt'ni szemle iddpontja: : 2021. november6.

Ertekeles fordulonapja: : 2021. november 6.
A szakvelemeny drvenyess^gi ideje: ; 2022. m^jusS.

MEGAUAPfTOTTgRTSK

Az ingatlan becsult piaci-forgalmi erttke az trtekeles 19300000Ft
fordulonapjan, per- is igenymentesen, kerekitve azaz TizenkilencmilHd-hSromszdzezer- Ft.

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-forgalmi erteke az 584 800 Ft
ertekeles fordulonapjan, per- es igenymentesen,

kerekitve (Ft/m azaz Otsz^znyolcvannegyezer-nyolcsz^z Ft.

Az eszmei hanyadhoz tanozo telek piaci-forgalmi erteke 
az ertikeles fordulonapjan, per- es igenymentesen,

3900000 Ft

kerekitve azaz H^rommillid-kilencsz^zezer- Ft.

Az ingatlan becsult likvid erteke az ertekeles 12 550 000 Ft
fordulonapjan, per- es igenymentesen, kerekitve
(forgalmi ertek 65%-a} azaz Tlzenkettomillid-btsz^zdtvenezer- Ft.

A megallapitott ertekek bruttd ertekek.

Keszult: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban

2021 DEC 14, j "

iuj „!Sa-’
Budapest, 2021. november 17. , « A

Leveiekilunde
ingatlanvagyon-ertekelo

Tel,:+ 36 70 330 5909 W
; V
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1083 BUDAPEST, Rozgonyi uSca 2-6. Sph.: 4. f&dmnt Mrsz. 36O21/O/A/16

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

Forgaiomkepesseg 6rteke!ese : forgalomkepes

Ertekelt jog : tehermentestulajdonjog

Ertekelt tulajdoni hanyad : 1/1
£rtekestthetds£g : 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or
Erteketes ceija : u. 8.) Megbizasi keretszerzod^se atapjan az ingatlan forgalmi 

ertekenek meghatarozasa, ertekesites celjabol.

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZdl

Ingatlan teriilete (tulajdoni lap szerint) 33 m2

Telek teriilete (tul. lap szerint) 1 779 m2

Uzlethelyiseg redukalt hasznos alapterulete 33 m2

Kdzmuvesitettseg viz, villany, gaz, csatorna
Ovezeti besoroias LI-VJH-2 jelu nagyv^rosias lakoteruiet

Eszmei hanyad 85/10000

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet 15,12 m2

Belso muszaki ailapot jo
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1089 BUDAPEST, Rczgonyi utca 2-e. Ipl».: 4. Hrir 36021/0/A/16

1. ELOZMENY

Megbizo neve: Hungarian Intertourist Souvenir Kft.

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekeiot az alabbi ingatian 
ertekelesevel
1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.; 4. fbldszint

2. A SZAKERTdl FELADAT MEGHATAROZASA, AZ gRTEKELES C^UA

Az ertekeles, Megrendelo tajekoztatasa szerint, az ingatian piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz vah szuksegesse. 
Fnnek megfeleldon, a Szakertonek az ertekelesbe vont ingatian piaci-forgalmi ertekerol kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT M6DSZERE

Az ertekeles folyaman helyszim szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsoiatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfeleloen alkalmaztuk 3 TEGOVA (EV5 2016) 
iranyelv es a tdbbszorbsen modositott 2S/1997. {VHL 1.) PM rendelet eldirasait.

k helyszini szemien resztvevok: Berio

VngaUanvagyon-ertekelo: Leveleki Tunde

A he’yszinen az ingatian adottsagalt, kornyezetet, az ingatian allagat, muszaki funkcionalis jellemzoit es mas 
ertekbefolyasolo tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatian egyes reszleteitol fenykepfelveteleket keszi'tettunk, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenoen tajekozodtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol 
valamint a kornyeken kialakuit helyi ingatlanpiact viszonyokrol.

4. AZ INGATIAN ADOTTSAGAINAK ISMERTET^SE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutaUsa

ingatian rime (tuilap szerint):

Ingatian cime (termeszetbeni):
Helyrapi szama:

ingatian megnevezese (tul.lap szerint):

1089 BUDAPEST, Rozgonyiutca 2-6 Jph.: 4. fbldszint

1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.; 4. foldszint 
36021/0/A/16

uzlehelyiseg
Jelenlegi hasznositasa: berlos ingatian

Tuiajdoni lap szerinti alapterulet: 
lulajdonviszony:

Szeljegy tartalma:
Bejegyzett terhek es jogok:

33 m
Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

nines
tehermentes

Iekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyess^genek feltetele a hiteles tulajdoni lap tefjes 
kvru egyezosege a rendelkezesre allo dokumenlummal



1089 BUDAPEST. Roigonyi uwa 2-6 iph : 4 fotSsjint Hrs; 36021/0/A/16

4.2. Az Ingatlan termeszetbeni ieirasa

Szukebb teriilet bemutatasa:
Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik

V^ros (kerulet): Budapest VHl.

Varosresz: Orczy negyed

Tavolsaga Budapest varoskbzponttol: cca. 4,5 km
Ovezeti besorolasa: nagyvSrosias iakdovezet

Beepftettseg jellemzdi: zartsoru beepites eldkert nelkuli elnelyezes

Zold tertiiet ardnya: kevesebb, mini 20%

Kornyezd ingatianok hasznositasi formaja.'
iakdingatlanok, kereskedelmi es szalgakatoietesitmenyek, intezmenyek

Megkbzeh'tes: g^pkocsi, autobusz, villamos, metrd

Utca felszine: sik
Utca burkolata: aszfattozott mind ket oldaft jdrdazott

Utca forgalma: kozepes
Wrastruktura: Jd
Parkolasi bvezet: fizetd

A telek altalanos jellemzoi:
Elektromos haldzat: klepitett halozat

Vezetekes viz kdzmu: kiepitett h^lozal

Vezetekes gaz kbzmu: kiepitett halozat

Csatorna: klepitett haldzat
Ovezeti besorolas: Ll-VDI-2 jelu nagyvarosias takdterulet
Beepithetoseg: terepszint alatt 100%, terepszint felett 75% (saroktelek}

Beepitesi mod: zartsoru, elokert nelkuli

Epulet magassag; min. 16. max. 23 m.
Eloirt zbldfeliilet aranya; 15 %
Szintteruleti mutatb: 4 m2/m2 {saroktelek)

Utkapcsotet kdzvetlen utkapcsolat

Telek formaja: csaknem szabdlyos teglalap
Teiek tajolasa/lejtesi vtszonyai: ONy-i es DK-t utcafronti taiolasu, stk felszinu saroktelek
Novenyzet: fakes di'sznbvdnyek
Kornyezetvedelmi kockazat: nem velelmezheto

Epuiet dltalanos jellemibi:
Funkcid: lakdepulet j

Beesuit dpitesi dv: 1927 |
epuiet jellege: belsd udvaros, bdrhaz jellegu tbbblakasos tarsas lakdhaz
Az ertekelt ingatlant befogadd epuiet szintbell 
kialakttasa:

alagsor, fdldszint es 4 emelet

Alapazas: t^gla savalap j

Fuggcleges tehei botdo szerkezet. hagyominyos tegia felmend falazat

V/zszirites teherhordo szerkezet;
vasbeton gerendas, belestestes kbzbensb fddem, boritott gerendas 
zardfddem

Tetdszerkezete: fa szerkezetii magas tetd

Tetfifedes: cserepfedes
Epulet homlokzata: vakolt, szinezett
Epulet fizikal allapota: kozepes
Uzlethelylseg; van uttal bejaratos

Egyeb: -
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Az vzlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes: foldszint bejarata utcarol nyilik
Tajolas: DK-i
Benapozottsag: megfelelo

Bnitto hasznos terulete:

Redukalt hasznos terulete; 33 ml

Helyisegei; uletter {kavezo), mo$dd-WC

Belmagassag: atlagosnal magasabb 3 m. mosdo-WC heiyisegekben 2,5 m.
-utes; rendszer: cirkdgazkazan (parapetes)

Hssznaiati nieleg viz: villanybojler

Ho leadok: lemezradiator

Hutes: nines klima
Homlokzati nyilaszarbk: 2 retegu hdszigetelt uvegezesu muanyag tokozatu bejarati ajto

2 db. kdtszarnyas ajto, folbtte fix ablakok

Belter! ajtbk: muanyag szerkezet

Beiso terek feluletkepzese: falfestek es csempeburkolat
Belsd terek burkolata: keramia jardlap

On<il)6 meroorak: viz: van viJIany; van gaz; van
Elektromos halbzat kiepitve mOkodokepes
Viz es csatorna rendszer kiepitve mukddbkepes
Gaz szolgaitatas kiepitve mukddbkepes
Garazs / parkolb: utcai parkolas
Extra felszereltseg: -

Egyeb: berld altal frissen felujttva

Muszakt allapot: Jo

Esztetikai allapot: jo
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4.2.1. Ar ingatian kornyezete, elhelyezkedese
Budapest VIII. kerulete Budapest egyik pesti ofdalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, meiyet a keruieti 
onkormanyzat is haszndl: Jdzsefvaros. A keriiletnek korabban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros. Istvanmezd (egy resze), 
Kerepesduld es Tisztviselotelep). de a Fovarost Kdzgytiles a varosreszeket rendezo 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keruletet, igy jott letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Teriilet 6,85 kmJ, lakosainak szama: 76 916 fd (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatian Budapest VHI. keriileteben, “Orczy negyed" varosreszben, stiru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakddvezetben, Rozgonyi utca 6-8. szam alatt fekszik. Az ingatian gepkocsivai megkdzelitheto az Orczy ut - Rozgonyi utca 
utvonalon, melyek jo mindsegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezd utak, Az erteket ingatian a Nemzed 
Kdzszolgaltatd egyetem parkja es epiiietei szomszedsagaban talalhatd. Tdmegkoziekedessel elerhetd tobb autobus? 
jarattal, villamossal, valamint az M3 jelzesu metrd jarataival. A megalldk az ingatlantol 200-700 meteren belui 
gyalogosan konnyen megkbzelithetok.
A leruletea tbbbsegeben zartsoru, eiokert neikuli elheiyezesu, tbbbemeletes lakohdzak talaJhatok, Az epuletek epitess 
kora vegyes reszben az 1900-as evek elejen epult berhaz jeffegO lakohazak, reszben az 1900-as evek masodik feleben 
epult panelhazak, reszben ujabb epitesu tarsashazak, valamint intezmenyi epuletek talalhatdk a kdrnyeken. Az epdiete* 
egy resze elhanyagolt allapotu, tobbsegeben viszont kozepes, vagy jo allapotuak. A told teriilet aranya kevesebb. mint 
20%, kiveve az ingatian melietti zdld parkot (Orczy kert). A teriilet kdzintezmenyi, inffastrukturahs ellatottsaga jo, az 
alapellatast bizlosito szolgaitatasok az ingatlantdl 1000-1500 meteren belui elerhetdk. A teriileten a parkolas 
mdapnawriptf nsrknliici

4.2.2. A teleklngatlan rovid leirdsa:

A telek osszkozmuves, DK-i es DNy-i utcafronti tajolasu saroktelek, a Rozgonyi utca es Dioszegi Samuel urea 
talalkozasanal. Felszine sik, csaknem szabalyos tegialap alaku. Kozvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a mindkei 
utca feldl kialakrtott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkdzelitbleg 75%. A beepitetlen teruleten fak es disznovenyek taialhatdk.

4.2.3. Az epiilet es az uztethelyistg dltafdnos leirasa:

Az ertekelt ingatlant befogadb epiilet 1927-ben epult, hagyomanyos tegla epitesi lechnoldgiavai kesziilt. magas tetos 
cserepfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Az utcai homlokzat elkoszolddott de ep. Az epuler pinceszint, 
foldszint es 4 emelet szintbeli kialakitasu, a legfelso szint feltehetoieg emelet raepitessel alakult ki. Az epulet tobb 
lepesdhazas, belso udvaros, foidszintjen utcai bejaratos iizlethelyisegek keruttek kialakitasra. Az epulet allaga massziv, 
esztetikai szempontbol kbzepesnek mondhatd.

Az ertekelt ingatian az epulet foidszintjen talalhatb "uzfethelyiseg" megnevezesu, az alapitd okiratban es az aiaprajzon 
16-os szammal jelolt. Az ingatian utcai bejaratos a Rozgonyi utca feldl. Kavezdnak kialakitott, a felujitast es atalakitast 
berld sajat koltsegen vegezte.
Ket darab ketszarnyas bejarali ajtdva! rendelkezik. melyek hbszigetelt uvegezesu, muanyag szerkezetuek, folbtte 
hoszigetelt uvegezesu fix ablakok taialhatdk. A helyiseg futeset ujonnan beszerelt parapetes gaz cirko berendezes 
biztositja, lemezradiatoros ho leaddkkai. A meleg vizet villanybojier biztositja. A behnagassag az atlagosnal nagyobb, 3 
m., a mosdd-WC heiyisegekben almennyezetes kialakitas okan a belmagassag 2,5 m
Az ingatian onalld viz, villany es gaz merddrakkal rendelkezik. Az elektromos haldzat, a gaz, vaiammt a viz es 
csatornarendszer kiepitett, mukddokepes.
Az ingatian a helyszini szemlekor berlps helyiseg volt. Jovobem hasznositasanak legoptimahsabb fonnaja 
uzlethelyisegkent erheto el
Felujitott, jo muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata
Fai Alapteriilet 

Im21
Modostto 
tenvezd

Korrigalt 
terulet ImZ]

Foldszinti uzlethelylseg

iizletter keramia jarolap

reszlegesen 2 
m-ig csempe, 

felette es 
meltette 
falfestek

27,67 100% 27,67

mosdo-WC keramia jarolap

csempe 
(almennye- 

zetes 
kialakit^s)

5,16 100% 5,16

osszesen: 32,83 32,83

Alapteriiletek osszesen: 32,83

Az ertekeies soran figyelembe vett hasznos alapteriilet Im2]:

Megjegyzes:
Az alapterulett rnereteket a kapott dokumentacio es a helyszini meres alapjan vettuk figyelembe.

9
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5. £RTEKEL£S

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecsJesek a TEGOVA utmutato eivei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszdr mddositott 25/1997 
(Vin.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelden keszulnek

Az ertekeles madszerel ket fdkategoridba osztbatok:
■ piaci ertek alapu mddszerek
- kbltsegalapu ertekelesek
A piad viszonyokon alapuio mddszerek ket fo csoportba oszthatjuk.
• ptaci-forgalmi adatokra epiilo ertekeles
hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legaiabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele mddszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetden ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az ovatossag elvel kbvetve kell az ertekelesi szakvelemenyben az egyeztetett furgalmi 
ei tekre, ilietve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, epites alatt allo lakdingatlanok, valamint beepitetlen lakdtelkek esetdben. meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetien ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci QsszehasondtQ adatok elemzesen alapulo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajto szakerto az drtekelendo ingatlan eiemett dsszehasonhtja az abort 
korzetben, a kdzelmultban ertekesitett vagy drtekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
eltereiek alapjan szukseges korrekdokat. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hzizak, 
lakasok, beepitetlen foldteruletek telkek, stb.

A modszer fd lepesei:

• az alaphalmaz kivalasztasa
e dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

• fajlagos alapertek meghatarozasa

® ertekmddosito tenyezdk elemzese
® fajlagos alapertek mbdositasa, fajlagos ertek szamitasa
© vegsd ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

© dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az bsszehasonlitas aiapjaul rendszertnt a kbvetkezd tenyezdk szolgalnak:

« niiiszaki szempontok

© epiteszeti szempontok
© hasznalati szempontok

® relekadottsagok
© infrastruktura
® kdrnyezeti szempontok
® jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kornyezeteben fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznaiasavai 
halaroztuk meg.
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5.1.2. Ahozamszdmftdsonalapulddrtekelesl mddszer

A hozamszamitason alapuid ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmeruld 
k:adasok kulbnbsegebd! (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapftasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta 
jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:

L Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2 A jovobeni bevetelek es kiadasok becsi&e hasznalati mddonkent.

3. Jovobeni penzfolyamatokfelallitasa hasznalati modonkent
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa.

5. A penzfolyamok jelenertekenek rneghatarozasa.

6, A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamsz^mitason aiapulb ertek.

A hozam elvu ertek megallapitasanai alkalmazott kuibnleges megkotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, fuggellenul a 
;clenlegi hasznositastol, es ennek megfeleloen a legmagasabb jelenertekd hasznpsitasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztasiteki ertek meghataroz^sanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor, ha a jeienlegi hasznalat nem 
azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jeienlegi haszr^latot kell figyelembe venni. Nem leher a 
szerzodessel lekbtbtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzddessel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni, A 
liitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5,1.3. Koltsegalapu ertekelesi modszer

A koltsegalapu ertekmegkozehtes Jenyege, hogy az ingatlan ujra-eioah'tasi koltsegebol Ie kell vonni az ido mulasa miam 
avuiast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo fbldterulet erteket.
Ez a mddszer fejezi ki iegkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Spites alatt levo letesitmenynel. karosodon 
letesitmenynel, takart mutargynaL valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A mddszer fo iepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy pdtlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa
4 a felepitmeny ujra-eldallitasi koltsegebol az avulas levonasa es a teiekertekkel vald bsszegzese

A foldterulel erteket annak ures allapotban vald ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd 
adatok elemzesen alapuld mddszer, vagy kulbnleges esetben a hozamszamitason alapuld mddszer szerint.

A pdtlasi koitseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat taker, amellyel az drtdkeles iddpontjaban a meglevo 
funkciok (de esetleg mas szerkezetek es mdszaki megoldasok) a legkisebb kditseggel. de azonos hasznossaggal 
potolhatoak lennenek.

Az ujraepitesi kbltsegben a meglevd szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kbltsegeit ke’l eldiranyozrn, 
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potlasi es az ujraepitesi kbltseg egyuttesen: ujra-eldallitasi kdltseg. Az ujra-eldallitbsi koitsegbe kell ertem a 
kozmuvesitesi. a tervezesi, az engedeiyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazot, a penzugyf es minden egyeb 
tenylegesen fizetendb kbltseget.

Ezeket a kdltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alap/an kell meghatarozni.

Az epulet ujra-eldallitasi koltsegebe az epuletgepeszetet es a belsoepiteszeti elemeket is bele Keil ertem. mig a 
mobiliakat ki kell zarm.

Az ujra-eldallitasi kdltseg altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingadan megepftesenek eredeti kbltsegeibol vagy annak kbnyv szerinti ertekebol indexalassai levezetett ujra- 
eldallitasi ertek csak kiveteies esetben fogadhatd el.

Ilyen eset lehet:
- ha az mggtlan nehany even belul keszult es ha a bekerulesi kbltsegeket megbizhaloan dokumentaltak

- az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes.

Harom id eleme:
- a fizikai romlas

- lunkcionalis avulas

- kdmyezeti (piaci) avulas
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Az avuiast elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romias eseteben figyelembe kell venni az epulet fb szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
dsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a feiepitmeny gazdasagosan hatraievd elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos telies eiettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev

- kertvarosi, csaiadi ha? jelleguepuletek 50-80 ev
• ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtaian, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell a 
p korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tbbbletszolgaltatasail, iiletve azokat a korszeru 

kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmdny keptelen kielegiteni.

A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett 

beruMzassal teljes mertekben soha nem allithatd helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazaldkosan kell megadni. Szamitasa tortenhet 
* becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es 

a kdrnyezeti avuiast kuibn kell megbecsulni.

Az ujra-eldallitas! kdltseget az avultsaggal csokkentve es a telekertekkei nbvelve adodik eredmenyul a 
kditsegalspon szamttott forgslmi ertek.

A hitelbiztosi'teki ertek meeaiiapi'tasanal alkalmazott kuldnleges meakotesek:

A hiteibiztositeki ^rt^k meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a koltsegalapu modszer 
® elscsorban ellenorzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jeientosegu, kiegdszito epuleteknel, takart letesitmenyeknel

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhatd on^lldan.

Epuld letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb modon 
© , 

bizonyitott.

Hiteibiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kdltseg csak kivetel.es alkalmakkor hasznalhatd, az ertekelonek a ©
potlasi kdltseget kell alkalmaznia,

® A hiteibiztositeki ertekeles soran csak az ^tlagos igenyszintnek megfeleld kivitelezes pdtlasi kbltsege fogadhato el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazaldkot, az ertekeles ezen mddszere a jelentos becslesi 
pontallansag miatt a hiteibiztositeki ertek megallapttasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhatd.

kivetel.es
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5.2 Az ingatian ertdkenek meghatdrozasa

Piaci osszehasonlftd adatok efemzdsen alapula madszer

^rtekmddosito tdnyezok ^rtekelt ingatian Osszehasonlitd 
ingatian 1.

dsszehasonlitd 
ingatian 2.

dsszehasonlitd 
ingatian 3.

Osszehasonlitd 
ingatian 4.

az ingatian cime:
1089 BUDAPEST, 

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

VIII., Orczy ter VHI., Kaivariater VIII., Baross utca VIII., Baross utca

az ingatian megnevezese: uzlehelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

ingatian korr. terulete (m?) 33 55 32 27 13

kinaiat K /tenyl.adasvetel T K K K K

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2) 532 727 671 875 648 148 838 462

kinalati / eHelt ido korrekcio -10% -10% -10% ■10%

Modositott fajlagos aiapar |Ft/mz) 479 455 604 688 583 333 7S4 615

Osszehasonlitasba vont ingatlanok ravid leirasa:

Ingatian 1.
Fdldszinti, ket utcai bejarattal rendelkezo, ielenleg irodakent .mukodo, ujszeru allapotu 
uzlethelyiseg.

Ingatian 2
Foldszlnti, utcai bejaratos. reszlegesen galeriazott, ekdmiszer uzletkent mukodo. 
felujitandd allapotu uzlethelyiseg.

Ingatian 3.
Fdidszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott igenyesen felujitott, furdoszobaval. 
konyhaval felszerelt, futott uzlethelyiseg.

Ingatian 4. Fdldszinti, utcai bejaratos, galeriazott, felujitott uzlethelyiseg.

Adotokforrosa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sojat adatbazis

Ertekmodosito tenvezbk elemzese:
^rtekmodosi'to tenyezdk dsszehasonlitd 

ingatian 1.
Osszehasonlitd 

ingatian 2.
dsszehasonlitd 

ingatian 3.
Osszehasonlitd 

ingatian 4.szempontok reszletezese

kornyezeti szempontok eihefyezkedes -5% -5% -5% -5%

epiteszeti szempontok alapterulet 15% 0% 0% ■10%

muszaki szempontok muszaki £11 apot -5% 10% -5% 0%
muszaki szempontok muszaki tartalom 0% 0% 0% 0%
hasznalati szempontok galena 0% -5% -5% ■5%
Ossies korrekcio: 5% 0% -15% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 503 427 604 688 495 833 603 692
Atlagar kerekitve: 551910

ingatian szamrtott erteke: 18 119 209 Ft

Az ingatian piaci osszehasonlitd modszerre! meghatdrozott forgalmi erteke (kerekitve);

18120 000 ft

azaz Tizennyolcmillio-egyszazhuszezer- Ft.

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Ertekmeghatarozds hozamszdmitason alapuld ertekeldsi mddszerrel

Ertekmddosltd tdnyezdk 
megnevezesei

ertdkelt 
ingatlan

Osszehasonh’td 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

dsszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 4.

az ingatlan time:

1089 BUDAPEST, 
Rozgonyi utca 2- 

6. Iph.: 4. 
foldszint

VIII., Kalvaria 
utca

VIII., Nepszfnhaz 
utca

VIII. Kalvaria ter VIII. Orczyut

hasznosithato terulet (m') 33 25 38 30 106
kinalat K / tenyl.adasvetei T K K K K
kinalati dq / szerz. berleti dij (Ft/ho) 150 000 161000 100 000 490 000
kfnalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. nov.. 2021. szept.. 2021. nov.. 2021. nov..
fajlagos alapar (Ft/m?/hd) 6 000 4 237 3 333 4 623
kf nalat / eltelt ido korreketo -5% -5% -5% -5%
kfnalat / eltelt ido miatt mddositott fajlagos alap^r 
(Ft/m7h6) 5 700 4 025 3167 4 392

Osszehawnh'tasba vent ingatlanok rovid leirasa:

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

ingatlan 2. Foldsiinti, utcai bejaratos, portalablakos, galeriazott, jo allapotu uzlethelyiseg.

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

Ingatlan 4.
Foldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagassagu, galeriazott, felujitott, ig^nyesen 
kialakitott uzlethelyiseg.

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

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok dsszehasonUtd 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

dsszehasonlfto 

ingatlan 3.
Osszehasonlitd 

ingatlan 4.
eltero alapterulet *5% 3% 0% 30%
galena 0% -3% 0% -10%
elhelyezkedes 0% -5% 0% -5%
eltero muszaki allapot -15% 5% 10% -5%
Osszes korrekeid: -20% 0% 10% 10%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 560 4 025 3 483 4 831
Korr. fajlagos alap^r kerekitve (Ft/m2/h6) 4 023

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszamitds Mennyisegek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (nr): 33

Bevetelek:
Meglevo szerzodesek/piac! adatok szerint: 4 023

Kihasznahsag: 80%

Figyelembe veheto eves bevetei: 1 267 851 f t

Kdltsegek:

Fenntartasi kdttsegek az eves bevetelbdl (%) 3% 38 036 I t

Menedzselesi kbltsegek az eves bevetelboi (%) 3% 38 036 Ft

Felujitast kbltsegalap az eves bevetelboi (%) 5% 63 393 Ft

Kbltsegek bsszesen: 139 464 Ft-

Eredmeny;

Eves uzemi eredmeny: 1 128 387 Ft

7akes!tesi rata (%) 7,0%

Netto tokesitett ertek; 16 119 818 Ft

Brutto tokesitett ertek: 20 472 168 Ft

Az ingatian hozamszamitason afapuid modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve):

20 470 000 Ft
azaz HuszmiHio-negyszazhetvenezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekterOlet drtdkdnek meghatarozasa:

^rtekmddosito tdnyezdk Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
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
VIII., Nepszinhaz- 

negyed

telek teruiete (m‘) 1779 2 276 752 901 964
kinaiat K /tenyLadasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 460000 000 223996 500 310 000000 304 500 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, h6) 2021. okt. 2021. okt. 2021. okt.. 2021. okt..
fajlagos alapar (Ft/m2) 202 109 297 868 344 062 315 871
kinalati / eitelt ido korrekcio -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/mi) 181 898 268 081 309 6S6 284 284

Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid lei'rdsa:

Ingatlan 1. 1! Vill-S ovezet, zart soru beepitdsu epitesi telek, beepithetos^g 50%, bsszkbzmuves telek.

Ingatlan 2. Li VIII-2 ovezet, zart soru bedpitesu epitdsi telek, beepithetoseg 60%, bsszkbzmuves telek.

Ingatlan 3.
Ovezet. Ll-VUI-5 Beepitettseg: 50 % Pinceszinti beepithetbseg: 70 % Szlntterulet 3,5 
kbzmuvek az utcaban

ingatlan 4.
epitesi Ovezet: LI-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteruleti mutato: 4 Osszkbzmuves epitesi 
telek, jogerbs epitesi engeddilyel.

Adatok for rasa: ingatlon.com, otthonterkep.hu, sajdt adotbdzis

Ertekmddvsito tenvezok elemzese:

Ertekmadosito tenyezdk Ossiehasonllto 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

Osszehasonlitd 
ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 4szempontok reszletezese

Kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% -10% 0%
Telekadottsagok: telek teruiete 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 kerekltve: 258 547

Telek szamitott erteke: 459 955 118 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteruiet (m'): 15,12

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriitet szamitott erteke: 3 909 619 Ft

Telek Erteke kerekltve: 3 900 000 Ft

ingatlon.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTf:K£

6.1. Modszerek indoklasa

Megbi'zo tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivama hasznalni. Ennek 
megfelelden a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekdnek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 
adatokon slapuld bssaehasonlitb elemzeses modszert fo modszerkent, a hozam alapu modszert ellendrzd modszerkent 
alkalmaztam.

A koltseg alapu modszer a vagyontargy ujraeldalh'Usi kbltsegebdl indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 
nehezkes, nem ad megfelelo megkozelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozban, ezert ezt a modszert nem 
aikalmaztam.

Az ingatlan piaci forga/mi erteker leg/obban az dsszehasonlftd adatokon alapulo ertek meghatarozas fejezl ki A hozam 
alapon szamitott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat. A piaci ertek is tartahnazza a befektetok 
megteriilesi elvarasat is.

Tekintve, hogy a ket modszer altal kapott ertek kis mertekben ter csak el egymastol, a vegsd erteket a ket modszer aital 
kapott ertek atlagaval hataroztam meg.

Az alkalmaiatt mddszerek Modszer
Szamitott ertek 

[Pt]
Suly {%}

Sulyozott ertek 
[Ft]

ingatlan erteke piaci bsszehasonlitd modszerrel: fo modszer 18 120 000 Ft 50% 9 060 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft

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 Tizenkilencmillid-h^romszazezer- Ft.

18
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6.2. Likvid ert&k meghataroz£sa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem £11 keliden hosszu ido az ertekesitesre, vagy kenyszeru 
okok miatt gyors eladast kell eszkdzblni. Ilyen esetekben jeHemzden a kialakult piaci erteknel alacsonyabb erteken 
tbrtenik az eladas,
A piaci tendenciakat es az ingatlan jelleget figyelembe veve a becsuJt piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfelelo 
intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap idoszuksegletet becsuldnk.
Harom honapon beluli ert£kesit£st celozva, un, gyorsitott ertekesitest kell felteteleznunk.
Az ertekelr ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegere, elhelyezkedesere, muszaki es funkcionalis adottsagaira, 
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 honapon beluli ertekesithetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-£ban 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 TizenkettGmillio-btszazdtvenezer- Ft.

19
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7. KORtATOZd FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal keszitett ertdkbecsldi szakvelemenyben ismertetett adottsSgokkal rendelkezd ingatlan 
ertekelesehez a kbvetkezfiket sziiksdges figyelembe venni:

• a szakertd az ingatfant, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlan tulajdonjogat ertekeli a 
hetyszini szemle iddpontjaban megismert keszultsegben es allapotban;

• az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jog! termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok ervenyessege, 
stb.) szakertd nem vegzett, Az ingatlan forgalomkepessdgdnek jogi eredetii korlatozdsarol a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasa, es ezert felelossdget nem vallal. Nem vizsg^lta az ertekelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsdgeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog dtruh^zdsanak 
iddpontjaban az ingatlan hasznalaUval kozvetlenUI osszefdggo tartoz^s (kbzuzemi dijak, epitmenyado, stbJ nem 
all fenn;

• az ertekeles azon a feltetetezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositdsaval bsszefuggesben a 
helyj es orszagos hatos^goktdl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges engedely, jovahagyas 
es felhatalmazas rendelkezesre dll, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

• az esetlegesen fennallo, de drzekszervi vizsgdlattal nem dszlelhetd ertekbefolyasold tenyezfikert (pl.: rejtett 
szerkezeti hibak, dpuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszln alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok 
jelenlete stb.) szakertd nem vdllal feleldssdget;

© az ertdk magaban foglalja az epuletek rendeltetdsszeru hasznalatahoz sziikseges epiiletgepeszeti berendezesek es 
felszeretesek ertekdt, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzdk drteket;

* a szakvelemenyhez esatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutaUsat szolgaljak;

• az altalunk meghatarozott ertekek a fentiekben vazoJt felteteleken alapulnak, Megrendelo alia! tbrtend 
felhaszndlas eseten drvenyesek.

• ezen ^rtdkbecslds Ertekelo elozetes engedelye netkiil, sem egyben, sem reszeiben nem publikaihato, 
megadottdl elterb celra nem haszndlhato.

AMirott LEVELEKl TUNDE (sziiL:. an.: jz OKJ 53-341-Q2(ingotlanvagyon-enekeld ei kozvetitd)
vegzettieggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepetek. Ellenem, valamint az altalam kepviselt vdllolkozds elleri nina 
folyamatban peres eljaras, nem reszesultem irdsbeli figyelmeztetesben szakszerutien munkavegzes miatt a 
szakigazgatdsi szerv reszerol, szakmaiktg elismert vagyok, jo referencidkkol rendelkezem.

Budapest, 2021. november 17. Leveleki Tunde 

ingatlanvagyon-ertekeib 

06183/2010

HI HELT-EXPERT
8 K f t —
1063 Budapesl S^nye, Merst ulca iC

Adoszam. 29311897-1-42
Bank 1Q9t8001-00000114-52880005
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TARSASHAZTIMJDOKT ALAPITO OKIRAT

J .

Altalanos rendelkezesek

A Budapest Fbvdros Jozsefvarosi dnkormanyxat (Budapest, 
'-in. ker. Baross u. 65-67 . ) megbizasa aiapian as 
HRBS Tarsahazakat Kepviselc. Epiiietfenntartd 6s Ingatlan- 
forgalmazo Kft [1C77 Budapest. Wesselenyi u. 41. sz.) mint 
megbizott a 32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /!/ 
bekezdeseben foglaltak aiapjan a hazingatlanok e3idecenite.sc 
erdekehen a Budapest VIII. 1384 tulaidoni lapon 36021 
heiyrcizi scant alatt nyi1vantartott 1.779 m2 alapterlxletu, 
a termeszetben a Budapest, VIII. ker.Rozgonyi u. 2-6. sz. 
aistn a Jdzsefvdrosi bnkormanyzat kizardlagos tulajaonaban 
= ik- es a Jozsefvarosi Ingatlanok onkormanyzati Kezeld 
Vallalata i-udepest. VIII. ker. or u. 16.) kezelesdben levo 
iakonazingatiant a mellekelt tervragz es mUszaki leiras 
s ~ e rc nr 

tarsashazza alakitja at.

A tarsashaCCc tortenb alakixasra az 1977. evi 11. sz. -tvr. 
elocrasai, a Jozsefvarosi onkormanyzat 404/1993.(VII.6) szainu 
kiiemc hatarozaia alapjan. valamint a jelen alapito okirat 
renaelkezesei szerint kerul sor.
A cersasha: kulon tulajdonu ingatlanai a kozbs tulajdonba 
ucah ingsrlanreszekbbl hozzajuk tartozd tulajdoni
i11etosegge; egyutt a vevbkkel megkbtni tervezett adas-veteli 
szercodesek 1etrejotieig cnkormanyzati tulajdonban maradnak.

Il .

Rozbs es ku16n tu1ajdon

r o z 6 ~ v U 1 a 1 d o r:

lakasok es nem lakasok cellars szolgaib holyisegek mindenkc 
tulaiconosainak kozbs tu)a Idonaba keriilnek a jelen okirathoz 
-satcCt ’.ervrakokon es muszaki lenasban £ el tuntetett. al abb 
jeisoi olt ern tmenyieszek, berendezesek es fe1szere1esek ar 
■gyes i f e-. t tel ekke I egyu11 .

Ai: ingatlanhoz tartozd fo Idrdsz 1 et A . 779 m2) terUi et te I.
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12/. Az dnkormanyzat tulajdonaba kerul a xerveken 12./ szamai 
jelolt, a termeszetben a III.iph. fszt.44._ sz. alatt’ 
2 szoba, konyha, kamra, eldszoba. WC he1yisegekbo 1 alio 
oroklakas 52 m2 alapteriilettel valamint a kozbs tulajdonboi

133/10.000 hanyad.

13/. Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a xerveken 13./ szammal 
jelolt. a termeszetben a III.Iph. fszt.45. sz. alatti 
1 szoba, konyha, eloszoba, filrdbszoba, VC heiyisagekbbl 
allo oroklakas 36 m2 alapteriilettel, valamint a kozbs 
tulajdonbb1

93/10.000 hanyad.

14/. Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 14./ szammal 
jelolt, a termeszetben a IV.Iph. fszt.62/A. sz. alatti 
1 szoba, konyha. kamra, elbter. PC helyisegekbol alld 
oroklakas 37 m2 alapteriilettel, valamint a kozbs 
tulajdonbbl

96/10.000 hanyad.

15/. Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 15./ szammal 
jelolt, a termeszetben a IV.Iph. fszt. 62. sz. alatti 
1 szoba, felszoba, konyha, kamra. elbszoba, WC 
helyisegekbbl al Id orbklakas 45 m2 alapteruiettel, 
valamint a kozbs tulajdonbdl

115/10.000 hanyad.

( 16/. J Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 16./ szAmmal 
jelblt, a termeszetben a IV. Iph. fszt. V/l . sz. alatti 
1 szoba, konyha, fUrdbszoba helyisegekbol aild Uzletlakas 
33 m2 alapteriilettel, valamint a kozbs tulajdonbdl

85/10.000 hanyad.

17/. Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 17./ szammal 
jelblt, a termeszetben a IV.Iph. fszt.u/2. sz. alatti 
1 szoba heiyisegbbl allo iizletlakds IS m2 alapteriilettel, 
valamint a kbzbs tulajdonbdl

45/10.000 hanyad.

18/. Az dnkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 18./ szammal 
jelblt, a termeszetben a I.Iph, I.erne let 4. sz. alatti 
1 szoba, konyha, kamra, WC, elbszoba helyisdgekbbl 
alio oroklakas 39 m2 alapteriilettel. valamint a kozbs 
tu1 aidonbb 1

101/10.000 hanyad.
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Ll-VIII jelu zartsoru beepit esu, nagyvarosias lakoteriilet epitesi ovezeteinek reszietes 
eldirasai224 .

(1) Az L1-VIII jelu epitesi bvezetek tertileten
a) Az epiiletek foldszinti beepitesi mertdke - teremgarazs, inlezmenyi. kereskedelmi 

funkcio letesitese. illetye ezek vegyes alkalmazasa eseten - az LI-Vnj-5 
kivetelevel-elerheti a 100%-ot.

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

c) 9^ Az ^pitdsi ovezet tertileten letesitendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeitetesi 
egyseg csak az epiilet pinceszintjen, foldszintj&i, valamint elso emeleten alakithato 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintteriilet legfeljebb 1.000 m“ lehet.

d) Az ovezetekben letesithetb, lakbfunkcidt nem tartalmazo kbzintezmenyi es 
szallasjellegu intezmenyek eptileteinek beepitesi merteke az 1. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol elterd lehet, fbldszinti beepites elerheti a 100%-ot. 
foldszint folotti beepites elerheti a 80 %-ot, az LWH1-5 jelu epitesi ovezet 
kivetelevel.

e),00Meglevd tetoter - kizardlag a meglevo tetdsikok megtartasdval - bedpitheto. de az 
ingatlan beephese az 5,0-bs szintteriileti mutato erteket nem haladhatja meg.

Dun alapfoku onkormanyzati feladatokat ellatd intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
1. szamu tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6,00 m&emek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmaznl

(2)huAz epitesi ovezetek tertileten a telkek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozo 
parametereket a I. szamu tablazat tartalmazza.

L xz. iabldzat
Az epkesi 
mezci jeie a Jdek megengedett az epdlet mcgcngedcti

LI beepi
tesi 
mdd

legkisebb kialakithato legnagvobb legkisebb legkisebb | iegnagwbb

lerOlete sz61essege bccpWsi 
mertdke

szinilertileti 
mutatdja

lerepszint 
alatti 

becpWsi 
merteke

zOldfelflled 
mirteke epitmenj magassaga

nr nt % nr/ m‘ % % m

LI-V1IM

IJA1II-2

U-V1H-3

Z

z

z

500

500

500

18

18

18

65
s 75

4.00
s4.50

85 
100p)

85
I00iU

85 
ioo!M

15
OI>1

15 
0’9

15
0’9

16.0

16.0

14,0

23.0

60 
s75
60 

s75

3.50
$4,00
3,50 

s4,00:o5

23,0

19,5

Ll-VHI-4 z 500 18 60
s70

3.50
s 4.00

80 
lOO5’’

20
0’9 12,5 16,0

Ll-ViIi-5 z 500 18 50 
s75

3,50
s 4,00 70 20 12.5 19.5

00 Mddosuotta a J S.iHUL) onk. rendelet !0. hatalyos 2015. apritis 3-iM

,WJ Megallapitoua az 50/2011. (IX.19.)&nk. rendelet I2.§ (I) bekezd&c, hatalyba lep2011 JO.I9-en

"'! Mbdasilnti a < XH.05 ) onk. rendekH 9. § (lj bckezdese, haulyo< 2014. decembcc 5-uV, 

u>- M6do.sH.om* a W2014. (XL1,05.) fink, remietel 9, § (2) bekezdcse, baialyos 2014. deyemher 5-itM,

12 2008 (IHJ8) sz. onk. rendelettel modosuk resz

16

25



FOTdMEUiKLET: ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Rozgonyi utca 2-6. foldszint

01. utcakdp

03. uzlethelyis6g az utca feldl
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