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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-519 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

Helyrajzi száma :  36204 

Ingatlan megnevezése : kivett lakóház, udvar 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : lakóház 

Komfortfokozat : - 

Az értékelés célja Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

Tulajdoni lap szerinti méret :  479  rnz 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  935  mz Fajlagos  m2  ár:  364 172  Ft/m2 

A  telek területe :  479  mz 

Értékelt tulajdoni hányad :  1 /  1 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelithetősége : vegyes 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító-és költségalapuló módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 340 500 000 Ft 

azaz Háromszáznegyvenmillió-ötszázezer-  Ft. 

melybő l a telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft 

azaz Egyszázötvenkilencmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 289 430 000 Ft 

azaz Kettőszáznyolcvankilencmillió-négyszázharmincezer-  Ft. 

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

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó. 

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

készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  április  28. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

CPR -Vagyonértékel ő  Kft. 
1085 Budapest.  József krt  69. 

Adoszám.  22771393-2-42 
,' ,,tArts'itcerle,koroestasek  Qom,. OEC..  41( c L•c• 

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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1.  MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értéket. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2.  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetet 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3.  INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 479 m2 

Helyrajzi száma: 36204 

Ingatlan megnevezése: kivett lakóház, udvar 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakóház 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

II. rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: vezetékjoggal terhelt  14 m2  nagyságú területre ViV1B-11.7/2012 

jogosult:  ELM()  Hálózati  KR' 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4.  INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII, kerületének észak-nyugati szélén, Corvin negyed kerületrészben, az Üllői útra 

merőleges, egyirányú utcában található, közbenső telekterületen helyezkedik el, utcafronti beepitessel. 

Környezetében jellemzően lakóingatlanok helyezkednek el, átlagos környezeti minőségben. 

Parkolás a környező kis utcákban csak parkolási díj megfizetése mellet lehetséges hétköznaponként napközben. 

Tömegközlekedési és infrastrukturális ellátottság kiemelkedően jó, az alap- és szakszolgáitatást biztosító 

intézmények és üzletek hiánytalanul elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D villamos 

 

Autóbusz 

 

Trolibusz 

 

Metro/Földalatti 

  

    

D Vasút 

        

Gkc 



Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

 

Belső terek burkolata: PVC,  mettlachi, parketta felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, részben vízzáró burkolattal ellátott felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: PVC felújítandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, párnafa tokozású gerebtokos, 

duolaszárnvú ablakok, egYszerű üveeezessel 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200-210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 300 cm magas 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű, részben kazettás tokozású, 

részben párnafa tokozású típusajtók 

átlagos 

Fűtési rendszer: nem kiépített, illetve részben gázkonvektoros 

(szemrevételezés alapján) 

átlagos 

Melegvíz biztosítása: lakásonként egyedileg biztosított átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: viz,  gaz, közcsatorna, villany felújítando 

Meglévő közmű merőórák: részben fotózva 

 

Felújítás éve, tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

e\-d _4_€,+dg 
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4.2.  Ingatlan általános jellemző 

Az egy utcára nyitott, keleti tájolású telekterületre utcafronti zártsorú beépítéssel épített,  20  lakást. 

üzlethelyiséget és  1  raktárt magába foglaló belső udvaros kialakítású épület az 1880-as évek utolsó harmadában 

épült hagyományos építési rendszerben. Az épület függő leges teherhordó szerkezete kisméretű falazótégla 

szerkezetű.  A  szinteket elválasztó födém acélgerendás, tégla béléstestes poroszsüveg födém.  A  magastető fa 

ácsszerkezettel épült, cseréppel borított.  A  ház homlokzata a földszinten kváderezett, az emeleti szinteken 
jellemzően klinkertégla burkolatú, a belső homlokzaton kőporos vakolattal ellátott.  A  belső udvari vas 

tartószerkezetek is korlátok erőteljes rozsdásodással, korrózióval rendelkeznek, lokálisan látszanak a 

tartószerkezet fém részei is.  A  lépcsőházban található lépcsőszerkezet mindhárom szinten aládúcolással 

rendelkezik. Mind a lábazati részen, mind a homlokzat vakolt részein nagymértékű vizesedésből adódó 

vakolathibák tapasztalhatók, vakolatomlás, foltosodás és táskásodás látható a falszerkezet egészén. 

A  kapott alaprajz szerint a  20  lakás komfortfokozat szerinti megoszlása a szükséglakástól a komfortosig terjed.  A 
természetbeni komfortfokozatot a kapott információk alapján írtuk le.  A  szemle során megtekintett lakások 
műszaki és esztétikai állapot szerint jellemzően erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban vannak. 
Legtöbbjükben fűtésrendszer nem kiépített, tisztálkodási lehetőség a konyhában található, azzal egy légterű 

zuhanyzóval/káddal megoldott. WC-k jellemzően a közös helyiségben kerültek kialakításra az emeleti szinteken.  A 
többi lakás nagyrésze lakatlan, az ajtók vagy be vannak falazva, vagy OSB lappal lettek eltakarva.  A  lakások másik 

része lakott, ugyanakkor a bejutás nem volt lehetséges. 

A  telekterületen belül a közműrendszerek hiánytalanul elérhetőek, kiépítettek, a szemrevételezhető lakásokban a 
fűtési rendszerek kiépítettek,  es  a meleg-víz ellátás biztosított. 

A  piaci értékmeghatározásnál az alaprajzon szereplő tervezett HRSZ-eket tüntettük fel a beazonosíthatóság 
érdekében. Összességében részben felújítandó, részben romos-bontandó műszaki állapotról beszélhetünk az 
épület egészét figyelembe véve. Az évtizedek óta elhanyagolt állagmegóvási munkák miatt jelentősen 
amortizálódtak a fő szerkezeti elemek, felújításuk csak jelentős anyagi ráfordítás mellett megvalosíthato. 

Épület: 

Épület építési éve: "1880 
Műszaki álla  pot Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, béléstestes felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: az utcafronton kváderezett, az emeleti szinteken 

klinkertégla burkolattal, a belső homlokzaton kőporos 

vakolattal, felújítandó állapotban 

felújítandó 

Ertékelt helyiségcsoport: kivett lakóház udvar 
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4.3,  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 

Az épület homlokzata és lábazata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben. Jelentős a felszíni és talaj 
menti vízelvezetési problémák okozta szerkezeti és esztétikai hiba mind az utcafronti, mind a belső udvari 
részen.  A  közlekedőfolyosók fém tartórészei erősen korrodáltak, a lépcsőház tartószerkezete az összes szinten 
aládúcolt.  A  szemrevételezhető közös tulajdonú helyiségek erőteljesen amortizált állapotúak, az itt található 
nyílászárók bontandó állapotban vannak.  A  lakások bejárata és a belső udvar felé eső homlokzati nyílászárók 
nagyrésze be van falazva, illetve OSB lappal le van fedve, a mögötte található helyiségek állapota igy nem 

behatárolható. 

Telek: 

A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat (JÖKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.  12.)  ök. számú rendelet előírásai szerint 
az ingatlan övezeti besorolása  L1-VIII-7. A  maximális beépítés mértéke  65%,  legnagyobb szintterületi mutatója 
4,50  m 2/m 2, terepszint alatti beépités mértéke  85%  (mélygarázs esetén  100%),  a legkisebb zöldfelület mértéke 
15%  (mélygarázs esetén  0%),  az épület megengedett legkisebb építménymagassága  16,0  m, a legnagyobb  25,0 
m, beépítési mód zártsorú. 

4.4.  Helyiségkimutatás szintenként a mellékletben részletezve) 

Helyiségcsoportok Padozat Falazat 
Nettó 

,, 
a  la  pteru  let 

Korrekció 
Hasznos 

alapterület 

pinceszint vegyes, felúji andó vegyes, felújitandó 27,11 m2 50% 13,56 m2 
pinceszint közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 168,03 m2 50% 84,02 m2 
földszint vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 221,10 m2 100% 221,10  m' 
földszint közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 46,43 m2 50% 23,22 m2 
I. emelet vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 257,66 m2 100% 257,66  re 
I. emelet közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 48,73 m2 50% 24,37  rn 2 
II. emelet vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 258,71 m2 100% 258,71 m2 
II. emelet közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 48,73 m2 50% 24,37 m2 
padlástér homokkal szórt nyers tégla 281,51 m2 10% 28,15  m' 
Összesen: 

  

1358,01 m2 

 

935,14 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

1358 m2 

 

935  rri 2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

2-k2_ 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékbő l azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel  es  épitményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruno 

újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a HunginvecOEt 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapjan 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva,  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 479  rn 2 

Eszmei hányad: 1 /  1 

Albetétre jutó telek terület: 479,00 m 2 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 333 700  Ft/rnz 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft , Egyszázötvenkilencmillió-nyolcszáznegyvene 

G 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 
pince, raktár helyiségekre 

Adatok értékelt ÖH adat  1. Öl-1  adat  2. ÖH adat  3. Öti adat  4. Öl-I adat  5, 
ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 

Szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

UtC8 

VIII. ker., 

Puskin utca 

VIII. ker., 

Teleki László 
ter 

VIII. ker., 

Basso Bela 

utca  12 

VIII. ker., 

II.  Janos  Pál 

pápa tér 

megnevezése: pince raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2 ): <49 52 178 380 342 250 

kínálat  K  / tényLadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 10 900 000 29 900 000 39 900 000 41 000 000 29 800 000 

kínálat /adásvetel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 188 654 151 180 94 500 107 895 107 280 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 6% 17% 15% 10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10% 10% 0% 

eltérő telekarány 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot, épület kora 0% -20% 0% 0% 0% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5%  

 

Összes korrekció: -5% -19% 22% 20% 5% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 179 504 123 136 114 865 129 096 112 698 

Fajlagos átlagár: 131 860  Ft/m 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, kiépített közművekkel rendelkező, amortLIt 

állapotú raktár, ablakokkal, ingatlan.com/30825829 

2. adat: Palotanegyed, pinceszinten található, beton padozatú, részben felLijitott,  3 

utcefronti ablakkal rendelkező raktár, ingatlan.com/30731653 

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, 

ingatlan.com/29111264 

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, amortizált állapotú, beton padozatú, 

pinceszinten található raktár, ingatlan.com/21731671 

5. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

131 860 Ft 

azaz Egyszázharmincegyezer-nyolcszázhatvan  Ft. 

GOELk 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.2.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 
39 m2  alatti ingatlanokra 

Adatok értékelt Öl-1  adat  1. Öli adat  2. ÓH adat  3. ÖH adat  4. ÓH adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 
Szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Kisfaludy utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Kisfaludy utca 
VIII. ker., 

Leonardo  utca 

VIII. ker., Futó 

utca 

megnevezése: 
lakás  39 m2 

alatti 
lakás lakás lakes lakás lakás 

alapterület  (m2): <39 26 26 29 24 31 

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

kínálati ár! adásvételi ár  (Ft): 19 800 000 17 900 000 18 900 000 12 500 000 19 990 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2): 685 385 619 615 586 552 468 750 580 355 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő telekarány 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot, épület kora -20% -20% -15% 0% 1.5':, 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -26% -26% -21% -7% -21% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 505 128 456 657 463 376 438 281 459 641 

Fajlagos átlagár: 464 617  Ft/m 

Összehasonlító adatok leirása: 

1. adat: Corvin negyed, földszinti, egy szobás, komfortos (gázkonvektor), átlagos állapotú 

lakás, ingatlan.com/30555370 

2. adat: Corvin negyed, földszinti, egy szobás, összkomfortos (gázcirko), átlagos állapotú, 

részben galériázott lakás, ingatlan.com/31274887 

3. adat: Corvin negyed,  2.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), közepes állapotú, részben 

galériázott lakás, ingatian.com/31193239 

4. adat: Corvin negyed, földszinti, felújítandó műszaki és esztétikai állapotú, komfortosítást 

igénylő állapotban,  1  szoba elosztással, társasházban. ingatlan.com/31471652 

5. adat: Corvin negyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos (gázkonvektor),  1  szobás 

lakás, ingatlan.com/30887821 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

464 617 Ft 

azaz Négyszázhatvannégyezer-hatszáztizenhét  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.3.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 
39 m2  feletti ingatlanokra 

Adatok értékelt Öli adat  1. Öli adat  2. ÖFI adat  3. Öli adat  4. Öli adat  5. 
Ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 

Szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Prater  utca  65. 

VIII. ker., Nap 

utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Corvin negyed 

VIII. ker., 

Baross utca 

megnevezése: 
lakás  39 m2 

feletti 
lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): >39 65 53 SS 56 58 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 33 800 000 39 900 000 34 900 000 29 900 GOO 37 900 000 

kínálat /adásvéteIdeje (év): 2019 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 0% -10V0 -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2 ): 520 000 677 547 571 091 480 536 588 103 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 1% 2% 2% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 2% -5% 

általános műszaki állapot, épület kora -20% -25% -20% -15% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -27% -34% -28% -16% -28% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 377 520 449 891 408 901 402 208 422 846 

Fajlagos átlagár: 412 273  Ft/m 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Corvin negyed, átlagos állapotú,  3.  emeleti, komfortos (gáz üzemű HÉRA),  2  szobás 

lakás, cserélt nyílászárókkal, saját adatbázis 

2. adat: Corvin negyed,  1.  emeleti, jó állapotú,  2  szobás, részben galériázott, összkomfortos 

lakás, ingatlamc0m/30939826 

3. adat: Corvin negyed, első emeleti, jó állapotú, komfortos (gázkonvektor),  2 -OE,  1  fel szobás 

lakás, ingatlan.com/31454586 

4. adat: Corvin negyed, földszinti, utcafronti elhelyezkedésű, közepes állapotú, komfortos,  2 

szobás lakás, ingatlan.com/29991089 

S. adat: Corvin negyed,  2.  emeleti, jó állapotú, komfortos (gáz üzemű HÉRA),  2  +  1  fél 

szobás lakás, ingatlan.com/30703600 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

412 273 Ft 

azaz Négyszáztizenkettőezer-kettőszázhetvenhárom  Ft. 

GkG 
10 olcal 
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5.2.4  Piaci értékmeghatározás: 

Lakásialbetét 
Tervezett 

helyrajzi szám 
Funkció 

terület 

[m2) 
Műszaki állapot 

Fajlagos 

alapár 

(Ft/m2) 

Korrekciók 

 

,0 ST 

:t-2, 2 
— ra 

.--g t-, 
,E  -2 

6-  

E -A,  

i 4..., 
. E 

E IA 

1g- :2 
. -  1 ' 
g g 

Becsült piaci 

érték 

földszint  1. 36204/0/A/1 raktár 15,88 felújítandó 464 617 -2% 0% 0% -10% 6 473 000 Ft 

földszint  2. 36204/0/A/2 lakás 38,19 felújitandó 464 617 2% 0% 0% -5% 17 247 000 Ft 

földszint  3. 36204/0/4/3 lakás 39,01 felújitandó 412 273 2% 0% 0% -5% 15 659 000 Ft 

földszint  8. 36204/0/A/4 lakás 44,86 felújítandó 412 273 4% 0% 0% 0% 19 148 000 Ft 

földszint  5. 36204/0/A/5 lakás 22,01 felújítandó 464 617 -1% 0% 0% 0% 10 120 000 Ft 

földszint  9. 36204/0/A/6 üzlet 39,54 felújitandó 412 273 2% 0% 0% -5% 15 889 000 Ft 

földszint  7. 36204/0/A/7 lakás 21,61 felújítandó 464 617 -1% 10% 0% 0% 10 932 000 Ft 

földszinti közös terület 46,43 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

1.  emelet i. 36204/0/A/8 lakás 68,42 felújítandó 412 273 2% 0% 5% 0% 30 240 000 Ft 

1.  emelet  2. 36204/0/A/9 lakás 30,36 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 195 000 Ft 

1.  emelet  3. 36204/0/A/10 lakás 32,12 felújítandó 464 617 1% 0% 5% 0% 15 817 000 Ft 

1.  emelet  4. 36204/0/A/11 lakáss 31,30 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 662 000 Ft 

1.  emelet  5. 36204/0/4/12 lakás 31,08 felújítandó 464 617 1% 0% 5% 0% 15 274 000 Ft 

1.  emelet  6. 36204/0/A/13 lakás 37,50 felújítandó 464 617 2% 0% 5% 0% 18 653 000 Ft 

1,  emelet  7. 36204/0/A/14 lakás 26,88 felújítandó 464 617 0% 0% 5% 0% 13 105 000 Ft 

1. emeleti közös terület 48,73 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

2. emelet i. 36204/0/A/15 lakás 69,04 felújítandó 412 273 2% 0% 5% 0% 30 549 000 Ft 

2.  emelet  2. 36204/0/A/16 lakás 30,41 felür tandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 220 000 Ft 

2.  emelet  3. 36204/0/A/17 lakás 32,15 felújitandó 464 617 1% 0% 5% -5% 15 085 000 Ft 

2.  emelet  4. 36204/0/A/18 lakás 30,97 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 498 000 Ft 

2.  emelet  5. 36204/0/A/19 lakás 31,61 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 816 000 Ft 

2.  emelet  6. 36204/0/4/20 lakás 37,91 felújítandó 464 617 2% 0% 5% -5% 17 991 000 Ft 

2.  emelet  7. 36204/0/A/21 lakás 26,62 felújitandó 464 617 0% 0% 5% -5% 12 354 000 Ft 

pince 36204/0/4/22 raktár 27,11 felújítandó 131 860 0% 0% 0% 0% 3 574 000 F 

2.  emeleti közös terület 48,73 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0  rc 

padlás közös terület 281,51 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

pince közös terület 168,03 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

Összesen 

      

340 501 000 Ft 

Összesen, kerekitve: 

      

340 501 000 Ft  
Megjegyzés: is #14444 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a helyszínen 
mérésekkel ellenő riztünk. 

4r% 
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5.2.5.  Költségalapú értékelési módszer 

Telek értékének számítása: 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Szigony utca  39. 

VIII., ker, Szigetvári 

utca 

VIII., ker, 

Magdolnanegyed 

VIII., ker, 

Magdolnanegyed 

telek területe  (m2 ) 479 1 336 772 752 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K 

kínálati ár / adásvételi  är (Ft) 421 000 000 204 900 000 249 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év) 2020 2020 2020 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 315 120 265 415 331 117 

KORREKCIÓK 

kínálat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedése 15% 15% 1590 

meglévő közművek 0% 0% 0% 

telek mérete 9% 3% 3% 

Összes korrekció: 14% 8% 8% 

Korrigált fajlagos alapár: 357 882 286 462 356 712 

Átlagár kerekítve: 333 700  Ft/mz 

Telek értéke kerekítve: 159 840 000 Ft 

Összehasonlító telek adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Építmény értékének számítása: 

Magdolnanegyed,  L1-VIII-2  övezetbe tartozó, 60%-ban beépíthető, bruttó 

4676 m2  beépíthetőséggel, ingatlan.com/31264402 

Magdolnanegyed,  L1-VIII-34  övezetbe tartozó, 60%-ban zártsorúan 

beépíthető,  40  lakás építésére alkalmas telek, ingatlan.com/31238629 

Magdolnanegyed,  L1-VIII -2  övezetbe tartozó, 60%-ban beépíthető,  21 meter 

utcafronti szélességű telek, ingatlan.com/31298740 

Építmény/helyiségcsoport területe  [m2] építési ktg 

avulások 

helyettesítési/ 

pótlási érték 
-al' 

::_- 

.d,- -OELOE 
-g  2 
z .0 

ii _ 
E t 
3  ' 

pince 195 150 000  Ft/m2 50% 0% 5% 13 903 700%' 

földszint 268 350 000  Ft/m= 40% 10% 5% 48 035 000 

I. emelet 306 300 000  Ft/m2 40% 10% 5% 47 153 400 Ft 

II. emelet 307 300 000  Ft/m2 40% 10% 5% 47 315 000 Er 

padlástér 282 90 000  Ft/m2 50% 0% 5% 12 034 600 Ft 

Építmény értéke összesen: 1 358 

 

168 442 000 Ft 

Ingatlan költségalapú módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

328 280 000 Ft 

azaz Háromszázhuszonnyolcmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

12  aki  ‚ii 
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6. INGATLAN EGYEZTETETI-  FORGALMI ÉRTÉKE 

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci összehasonlító adatok alapján számított érték 100%-os súlyozásával került 

meghatározásra.  A  vizsgák ingatlan környezetében hasonló ingatlanok bérbeadása csak csekély mértékben 

jellemző, ezért a hozamszámításon alapuló módszer nem kerül alkalmazásra,  A  nettó pótlási költség elvű 

értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan kalkulált újraelőállítási költsége alapján adja meg, amelyet az 

értékelési feladatban ellenő rző módszerként vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

[°/0] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 340 501 000 Ft 100% 340 501 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 328 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 340 501 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

340 500 000 Ft 

azaz, Háromszáznegyvenmillió-ötszázezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcim, vagyonjogo) 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlatozásároi a 

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi 

szükséges engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy 

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

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

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjiak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken  es  alapelveken alapulnak,  ‘.;..9  csakis 

jelen szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten ervenyesek. 

C 
1-37751-5-1--

 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  VÉLEMNV 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 340 500 000 Ft 

azaz Háromszáznegyyenmillió-ötszázezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja :  2020.  április  28. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

Budapest, 2020.  május S. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapitó okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

G 



Okla: 

Select,-

 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Firsz:  36204  (teljes ház) 

TULAJDONI LAP 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

TÉRKÉPMÁSOLAT 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPRAJZ (PINCE) 

1 

1Q—otrtal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

A LAPRAJZ (FÖLDSZINT) 

ktereltla I 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPKI.IZ (I. EMELEI) 

S. t 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPRAJZ  (2.  LIIELE1) 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (te(jes ház) 

ALAPRAR (PALMA) 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

HELYISEGKIMITIA S  A LAPRAJZ SZERINT 

Megnevezés Alapterület 

pinceszint  1.  raktár 

raktári 27,11 m 2 

pince  1.  raktár  36204/0/A/22  hrsz. összesen: 27,11 m2 

pinceszint közös terület: 

lépcsőház 10,29m2 

pince  1 10,55 m2 

pince  2 2,4G m 2 

pinceterem  1 48,97 m2 

pinceterem  2 19,25 m2 

pinceterem 16,61 m2 

pinceterem  4 33,90  m' 

pinceterem  5 17,32 m2 

pinceterem  6 6,12 m2 

közlekedő 2,56 m2 

pinceszint közös terület összesen: 168,03 m2 

pinceszint összesen: 195,14  rn2 

földszint  1.  raktár 

raktári 11,73 m2 

raktár  2 4,15  m' 

földszinti. raktár  36204/0/A/1 hrsz. összesen: 15,88 m2 

földszint  2.  lakás 

konyha 11,32 m2 

fürdőszoba 3,65 m2 

szoba 23,22 m2 

földszint  2.  lakás  36204/0/4/2  hrsz. összesen: 38,19 m2 

földszint  3.  lakás 

előszoba 8,11  rn 2 

konyha 4,36m2 

fürdőszoba 371  m' 

szoba 22,2-3m' 

földszint  3.  lakás  36208/0/4/3  hrsz. összesen: 39,01 m2 

22.  oldal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes 

földszint  8.  lakás 

konyha 6,87m2 
fürdőszoba 2,64  m' 
szoba 11,98  m' 

szoba 23,37  rn1 

földszint  8.  lakás  36204/0/A/4  hrsz. összesen: 44,86 m2 

földszint  5.  lakás 

konyha 3,59  m  2 
közlekedő 1,47  rn  2 
fürdőszoba 

szoba 

2,78 f112 

14,17  m' 

földszint  5.  lakás  36204/0/A/5  hrsz. összesen: 22,01 m2 

 

földszint  9.  üzlethelyiség 

eladótér 15,04  m' 
raktár 9,99  m' 

raktár 14,51 m1 

földszint  9.  üzlethelyiség  36204/0/A/6  hrsz. összesen: 39,54  rn2 

földszint  7.  lakás 

konyha _ _ 5,46  m' 

1,84  m' fürdőszoba 

szoba 14,31  rn  2 

földszint  7.  lakás  36204/0/A/7  hrsz. összesen: 21,61 m2 

földszint közös terület 

kapualj 20,54  m' 

lépcsőház 13,80  m' 

közös wc 12,09m2 

földszint közös terület összesen: 46,43  m' 

földszint összesen: 267,53  m 

36204/0/A/1  hrsz. = földszint  1 

36204/0/A/2  hrsz. = földszint  2 

36204/0/A/3  hrsz. = földszint  3 

36204/0/A/4  hrsz. = földszint  8. 

36204/0/A/5  hrsz. = földszint S. 

36204/0/A/6  hrsz. = földszint  9. 

36204/0/A/7  hrsz. = földszint  7. 

27:71-crai-

 



szoba 8,74 rn2 

32,12 m2 1.  emelet  3.  lakás  36204/0/A/10  hrsz. összesen: 

1.  emelet  3.  lakás 

konyha 

szoba 15,27 fil 2 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest  Szigony utca  39.  Hrsz: 36204(teljes  ház) 

. emelet  1.  lakás 

előszoba 11,91 m2 

tároló 2,01m2 
, 

közlekedő 5,10 m2 

fürdőszoba 3,64  ni 2 

szoba 20,50 m2 

konyha 8,03 m2 

szoba 17,23  rn 2 

. emelet  1.  lakás  36204/0/A/8  hrsz. összesen: 68,42  m 

1.  emelet  2.  lakás 

konyha 8,09m2 

szoba 22,27 m2 

1.  emelet  2.  lakás  36204/0/A/9  hrsz. összesen: 30,36 m2 

1.  emelet  4.  lakás 

konyha 8,14m2 

szoba 23,16 m2 

1.  emelet  4.  lakás  36204/0/A/11  hrsz. összesen: 31,30 m2 

. emelet  5.  lakás 

 

konyha 6,45 m2 

fürdőszoba 1,22 rn2 

szoba 23,41 m2 

1  emelet  5.  lakás  36204/0/A/12  hrsz. Összesen: 31,08 m2 

. emelet  6.  lakás 

konyha 8,35 m2 

wc 1,24  rn 2 

fürdőszoba 2,25 m2 

hall 9,80  rn 2 

szoba 15,86 m2 

1.  emelet  6.  lakás  36204/0/A/13  hrsz. összesen: 37,50 m2 

1.  emelet  7.  lakás 

 

fürdőszoba 

 

2,18 m2 

konyha 

 

8,31 m2 

szoba 

 

16,39 m2 

1,  emelet  7,  lakás  36204/0/A/14  hrsz. összesen: L 26,88 m2 

CC° 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

1.  emelet közös terület 

lépcsőház 14,08 m2 
közös wc 13,05 m2 
függőfolyosó 21,60 H 
1.  emeleti közös terület összesen: 48,73 m2 

1. emelet összesen: 306,39 m2 

36204/0/A/8  hrsz. = 

 

I emeleti. 
36204/0/A/9  hrsz. = 

 

I. emelet  2. 
36204/0/A/10  hrsz. = 

= 

I. emelet  3. 

I. emelet  4. 36204/0/A/11  hrsz. 

36204/0/A/12  hrsz. = I. emelet  5. 
36204/0/A/13  hrsz. = L emelet  6. 
36204/0/A/14  hrsz. = I. emelet  7. 

2. emelet  1.  lakás 

előszoba 10,79 H  
szoba 9,01 m2 
fürdőszoba 3,48  rri 2 
szoba 20,50 m2 
szoba 17,23 H  

konyha 8,03 H 
2.  emelet  1.  lakás  36204/0/A/15  hrsz. összesen: 69,04 m2 

2.  emelet  2.  lakás 

konyha 8,14m2 

szoba 22,27 m2 
2.  emelet  2.  lakás  36204/0/A/16  hrsz. összesen: 30,41 m2 

2.  emelet  3.  lakás 

konyha 8,81  mz 
szoba 8,21 H  

szoba 15,13 m2 

2.  emelet  3.  lakás  36204/0/A/17  hrsz. összesen: 32,15  rn2 

2.  emelet  4.  lakás 

konyha 8,02 H  
szoba 22,95 H 
2.  emelet  4.  lakás  36204/0/A/18  hrsz. összesen: 30,97  rn2 

GG) 



2.  emelet  6.  lakás 

10,00 

2,25 rn' 

hall 9,80 ni2 

15,86 m2 

konyha 

fürdőszoba 

szoba 

2.  emelet  6.  lakás  36204/0/A/20  hrsz. összesen: 7,91 m2 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

2.  emelet  5.  lakás 

konyha 8,25 m2 

szoba 23,36  rn 2 

2.  emelet  5.  lakás  36204/0/A 19  hrsz. összesen: 31,61 m2 

2.  emelet  7.  lakás 

konyha 5,78  in 2 

wc 2,27  ar 2 

fürdőszoba 2,18 m2 

16,39 m2 szoba 

2.  emelet?. lakás  36204/0/A/21 hrsz. összesen: 26,62  m 

2.  emelet közös terület 

lépcsőház 14,08 m2 

közös wc 13,05 m2 

függőfolyosó 21,60  rn 2 

2,  emeleti közös terület összesen: 48,73 m2 

2.  emelet összesen: 307,44  m' ' 

36204/0/A/15  hrsz. = II. emelet  1. 

36204/0/A/16  hrsz. = II. emelet  2. 

36204/0/A/17  hrsz. = II. emelet  3 

36204/0/A/18  hrsz. = II. emelet  4. 

36204/0/A/19  hrsz. = II. emelet S. 

36204/0/A/20  hrsz. = II. emelet  6. 

36204/0/A/21  hrsz. = II. emelet  7. 

padlás (közös terület) 

 

lépcsőház 14,08  in 2 

mosókonyha 13,31  rn 2 

padlás 254,12 m2 

padlás (közös terület) összesen: 281,51  m' 

GC 2-
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

TÉRKÉP-DOKUMENTÁCIÓ 

GC1 



03.  utcafronti lábazat 

05. 36205  HRSZ-szel határos tűzfal 

02.  utcafronti homlokzat 

04.  utcafronti homlokzat 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

01.  utcafronti homlokzat 

06.  kapubejárat 

GsG(1 
4areittsr 



07.  belső homlokzat 

11.  tető, ereszcsatorna, homlokzat 

08.  belső homlokzat 

10.  lépcsőház, aládúcolás 

12.  függőfolyosó 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 
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13.  közös terület,  WC 

15.  közös terület,  WC 

17.  földszint  3.  ajtó 

14.  közös terület,  WC 

16.  földszint  2.  ajtó 

18.  földszint  7.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

GGG 
ae. alter 



19.  földszint  7.  lakás 20.  földszint  7.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

21.  földszint  9.  üzlet 22.  földszint  9.  üzlet 

2L  emelet  2.  lakás 24. 1.  emelet  2.  lakás 

CG 
fl. olísi 



,ves. 

27. 2.  emelet  4.  lakás 

25. 2.  emelet  2.  lakás 

OE) 
28. 2.  emelet  4.  lakás 

30. 2.  emelet  5.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

29. 2.  emelet  5.  lakás 

26. 2.  emelet  2.  lakás 
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút  69. 
(70) 941-64-93 

www.ertekbecslesek.com 

info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 

Cégjsz:  01-09-942852 

Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010 

Iktatószám: JGK-519 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

szám alatti 

36204 hrsz-ú 
kivett lakóház, udvar ingatlanról 

Budapest, 2020.  május 

Független I  Megbízható Értékmérő 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2020.  május  5. 

2020  MÁJ  07. 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tul.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

A  telek területe 

Értékelt tulajdoni hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-519 

Corvin negyed 

1083 Budapest,  Szigony utca  39, 

36204 

kivett lakóház, udvar 

lakóház 

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

479 m2 

935 m2 Fajlagos  m2  ár:  364 172  Ft/m2 

479 m2 

1 /  1 

felújítandó 

vegyes 

: piaci összehasonlító-és költségalapuló módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.)  megrendelésére készített 

szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 

helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 340 500 000 Ft 

azaz Háromszáznegyvenmillió-ötszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft 

azaz Egyszázötvenkilencmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft! 

likvidációs érték a forgalmi érték  85%-a*: 289 430 000 Ft 

azaz Kettőszáznyolcvankilencmillió-négyszázharmincezer-  Ft. 

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

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

számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kiiärólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására 

készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés  es  gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1 tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2020.  április  28. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

CPR-Vagyonértékelő Kft. 
1085 Budapest.  József kft  69 

Adoszám.  22771393-242 
„OE.62-Avíttecleif bees1680k  cm 

.c.- "  

Lakatos Ferenc 

ingatlanyagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
C 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt,  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 

Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei és a többszörösen módosított  2511997.  (VIII. LI  PM 

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetet  et 

más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteirő l fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

I. rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 479  rn 2 

Helyrajzi száma: 36204 

Ingatlan megnevezése: kivett lakoház, udvar 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: lakóház 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

IL  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

III. rész: 

Bejegyző határozat: vezetékjoggal terhelt  14 m2  nagyságú területre Vfy1B-117/2J12 

jogosult:  ELM()  Hálózati KET 

Megjegyzés:  A  jogok  es  tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületének észak-nyugati szélén, Corvin negyed kerületrészben, az Üllő i útra 

merőleges, egyirányú utcában található, közbenső telekterületen helyezkedik el, utcafrontí beepitessel. 

Környezetében jellemzően lakóingatlanok helyezkednek el, átlagos környezeti minőségben. 

Parkolás a környező kis utcákban csak parkolási díj megfizetése mellet lehetséges hétköznaponként napközben. 

Tömegközlekedési  es  infrastrukturális ellátottság kiemelkedően jó, az alap- és szakszolgáltatást biztosító 

intézmények és üzletek hiánytalanul elérhetőek. 

Tömegközlekedési eszközök:  
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az egy utcára nyitott, keleti tájolású telekterületre utcafronti zártsorú beépítéssel épített,  20  lakást, I 

üzlethelyiséget és  1  raktárt magába foglaló belső udvaros kialakítású épület az 1880-as évek utolsó harmadában 

épült hagyományos építési rendszerben. Az épület függő leges teherhordó szerkezete kisméretű falazzitegla 

szerkezetű.  A  szinteket elválasztó födém acélgerendás, tégla béléstestes poroszsüveg födém.  A  magastető fa 

ácsszerkezettel épült, cseréppel borított.  A  ház homlokzata a földszinten kváderezett, az emeleti szinteken 

jellemzően klinkertégla burkolatú, a belső homlokzaton kőporos vakolattal ellátott.  A  belső udvari vas 

tartószerkezetek és korlátok erőteljes rozsdásodással, korrózióval rendelkeznek, lokálisan látszanak a 

tartószerkezet fém részei is.  A  lépcsőházban található lépcsőszerkezet mindhárom szinten aládúcolással 

rendelkezik. Mind a lábazati részen, mind a homlokzat vakolt részein nagymértékű vizesedésből adódó 

vakolathibák tapasztalhatók, vakolatomlás, foltosodás és táskásodás látható a falszerkezet egészén. 

A  kapott alaprajz szerint a  20  lakás komfortfokozat szerinti megoszlása a szükséglakástól a komfortosig terjed.  A 

természetbeni kornfortfokozatot a kapott információk alapján írtuk le.  A  szemle során megtekintett lakások 

műszaki és esztétikai állapot szerint jellemzően erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban vannak. 

Legtöbbjükben fűtésrendszer nem kiépített, tisztálkodási lehetőség a konyhában található, azzal egy légterű 

zuhanyzóval/káddal megoldott. WC-k jellemzően a közös helyiségben kerültek kialakításra az emeleti szinteken.  A 

többi lakás nagyrésze lakatlan, az ajtók vagy be vannak falazva, vagy OSB lappal lettek eltakarva.  A  lakások másik 

része lakott, ugyanakkor a bejutás nem volt lehetséges. 

A  telekterületen belül a közműrendszerek hiánytalanul elérhetőek, kiépítettek, a szemrevételezhető lakásokban a 

fűtési rendszerek kiépítettek, és a meleg-víz ellátás biztosított. 

A  piaci értékmeghatározásnál az alaprajzon szereplő tervezett HRSZ-eket tüntettük fel a beazonosíthatóság 

érdekében. Összességében részben felújítandó, részben romos-bontandó műszaki állapotról beszélhetünk az 

épület egészét figyelembe véve. Az évtizedek óta elhanyagolt állagmegóvási munkák miatt jelentősen 

amortizálódtak a fő szerkezeti elemek, felújításuk csak jelentős anyagi ráfordítás mellett megvalósítható. 

Épület: 

Épület építési éve: -1880 
Műszaki álla  pot 

Epület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás, béléstestes felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű magastető, cserépfedéssel felújítandó 

Épület homlokzata: az utcafronton kváderezett, az emeleti szinteken 

klinkertégla burkolattal, a belső homlokzaton kőporos 

vakolattal, felújítandó állapotban 

felújítandó 

Ertékek helyiségcsoport: kivett lakóház, udvar 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: PVC,  mettlachi, parketta fehijitandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: festett, részben vízzáró burkolattal ellátott felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: PVC felújitandó 

Külső nyílászárók: fa szerkezetű, párnafa tokozású geratokos, 

duolaszárnvú ablakok, egvszerű üvegezéssel 

felújítandó 

Bejárati nyílás magassága: 200-210 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 300 cm magas 

Belső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű, részben kazettás tokozású, 

részben párnafa tokozású típusajtók 

átlagos 

Fűtési rendszer: nem kiépített, illetve részben gázkonvektoros 

(szemrevételezés alapján) 

átlagos 

Melegvíz biztosítása: lakásonként egyedileg biztosított átlagos 

Meglévő közmű-kiállások: víz, gáz, közcsatorna, villany felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: részben fotózva 

 

Felújítás éve, tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 
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4.3.  Épületdiagnosztika 

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

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

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Ház: 
Az épület homlokzata és lábazata nem részesült felújításban az elmúlt évtizedekben. Jelentős a felszíni és talaj 

menti vízelvezetési problémák okozta szerkezeti és esztétikai hiba mind az utcafronti, mind a belső udvari 

részen.  A  közlekedőfolyosók fém tartórészei erősen korrodáltak, a lépcsőház tartószerkezete az összes szinten 

aládúcolt.  A  szemrevételezhető közös tulajdonú helyiségek erőteljesen amortizált állapotúak, az itt található 

nyílászárók bontandó állapotban vannak.  A  lakások bejárata és a belső udvar felé eső homlokzati nyílászárók 

nagyrésze be van falazva, illetve  058  lappal le van fedve, a mögötte található helyiségek állapota igy nern 

behatárolható. 

Telek: 

A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat (JÖKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.  12.)  ök. számú rendelet előírásai szerint 

az ingatlan övezeti besorolása  L1-VIII-7, A  maximális beépítés mértéke  65%,  legnagyobb szintterületi mutatója 

4,50  m 2/m2, terepszint alatti beépítés mértéke  85%  (mélygarázs esetén  100%),  a legkisebb zöldfelület mértéke 

15%  (mélygarázs esetén  0%),  az épület megengedett legkisebb építménymagassága  16,0  m, a legnagyobb  25,0 

m, beépítési mód zártsorú. 

4.4.  Helyiségkimutatás szintenként a mellékletben részletezve) 

Helyiségcsoportok Padozat Falazat 
Nettó 

a  la  pterü  let 
Korrekció 

Hasznos 
a  la  pterület 

pinceszint vegyes, felújítandó vegyes, felújitandó 27,11 m2 50% 13,56 m2 
pinceszint közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 168,03 m2 50% 84,02 m2 
földszint vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 221,10 m2 100% 221,10 m2 
földszint közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 46,43 m2 50% 23,22 m2 
I. emelet vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 257,66  m' 100% 257,66 m2 
I. emelet közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 48,73 m2 50% 24,37  rn 2 
II. emelet vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 258,71 m2 100% 258,71 m2 
II. emelet közös vegyes, felújítandó vegyes, felújítandó 48,73 m2 50% 24,37 m2 
padlástér homokkal szórt nyers tégla 281,51m2 10% 28,15 m2 
Összesen: 

  

1358,01 m2 

 

935,14 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

1358 m2 

 

935  ni' 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk, 
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Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállitási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékbő l azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások eseten, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében elő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek  es  építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel  es  funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen  es  járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és épitményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a hruttä 

újraelőállitási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a HunginvesA 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységárai alapjan 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás és 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat ken használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 

ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 479 m2 

Eszmei hányad: 1 /  1 

Albetétre jutó telek terület: 479,00  m' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 333 700  Ft/m' 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 159 840 000 Ft , Egyszázötvenkilencmillió-nyolcszáznegyvene 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 

pince, raktár helyiségekre 

Adatok értékelt ÖH adat  1. ÖN adat  2. ÖN adat  3. Öl-1 adat  4. Öll adat  5. 
ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 
Szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Bacsó Béla 

utca 

VIII. ker., 

Puskin utca 

VIII. ker., 

Teleki László 

tér 

VIII. ker., 

Bacsó  Bela 

utca  12 

VIII. ker., 
IL Janos Pal 

papa tér 

megnevezése: pince raktár raktár raktár raktár raktár raktár 

alapterület  (m2): <49 52 178 380 342 250 

kínálat  K/  ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 10 900 000 29 900 000 39 900 000 41 000 000 29 800 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2): 188 654 151 180 94 500 107 895 107 280 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 6% 17% 15% 10% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 10% 10% 0% 

eltérő telekarány 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot, épület kora 0% -20% 0% 0% 0% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -5% -19% 22% 20% 5% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 179 504 123 136 114 865 129 096 112 698 

Fajlagos átlagár: 131 860  Ft/m 

Összehasonlító adatok Leírása: 

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, kiépített közművekkel rendelkező, arnornza 

állapotú raktár, ablakokkal, ingatlan.com/30825829 

2. adat: Palotanegyed, pinceszinten található, beton padozatú, részben felújított,  3 

utcáfrontlablakkal rendelkező raktár, ingatlan.com/30731653 

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található, száraz raktár, 

ingatlan.com/29111264 

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, amortizált állapotú, beton padozatú, 

pinceszinten található raktár, ingat1an.com/21731671 

5. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, jó állapotú 

padozattal rendelkező raktár, nagy ablakokkal, ingatlan.corn/27846392 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

131 860 Ft 

azaz Egyszázharmincegyezer-nyolcszázhatvan  Ft. 

m7-ntom-

 

k-k 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.2.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 
39 m2  alatti ingatlanokra 

Adatok értékeit Öl-1  adat I. ÖH adat  2. Öll adat  3. ÓH adat  4. ÓH adat  5. 
Ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 
szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Kisfaludy utca 

VIII, ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Kisfaludy utca 
VIII. ker., 

Leonardo  utca 

VIII. ker., Futó 

utca 

megnevezése: 
lakás  39 m2 

alatti 
lakás lakás lakás lakás lakás 

alapterület  (m2): <  39 26 26 29 24 31 

kínálat  K  / ténytadásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 19 800 000 17 900 000 18 900 000 12  SOO  000 19 990 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 685 385 619 615 586 552 468 750 580 355 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -1% -1% -1% -2% -1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

eltérő telekarány 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot, épület kora -20% -20% -15% 0% -15'1 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -26% -26% -21% -7% -21% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 505 128 456 657 463 376 438 281 459 641 

Fajlagos átlagár: 464 617  Ft/m 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: Corvin negyed, földszinti, egy szobás, komfortos (gázkonvektor), átlagos állapotú 

lakás, ingatlan.com/30555370 

2. adat: Corvin negyed, földszinti, egy szobás, összkomfortos (g cirkó), átlagos állapotú, 

részben galériazoit lakás, ingatlan.com/31274887 

3. adat: Corvin negyed,  2.  emeleti, komfortos (gázkonvektor), közepes állapotú, részben 

galériázott lakás, ingatlan.c0m/31193239 

4. adat: Corvin negyed, földszinti, felújítandó műszaki és esztétikai állapotú, komfortosítást 

igénylő állapotban,  1  szoba elosztással, társasházban. ingatlan.com/31471652 

5. adat: Corvin negyed, földszinti, közepes állapotú, komfortos (gázkonvektor),  1  szobás 

lakás, ingatlan.com/30887821 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

464 617 Ft 

azaz Négyszázhatvannégyezer-hatszáztizenhét  Ft. 

G({\ 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.3.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló fajlagos átlagár meghatározása 

39 m2  feletti ingatlanokra 

Adatok értékelt ÖH adat  1. ÖH adat  2. ÖH adat  3. ÖH adat  4. Öl-1  adat  5. 
ingatlan elhelyezkedése: 1083 

Budapest, 
Szigony utca 

39. 

VIII. ker., 

Prater  utca  65. 
VIII. ker., Nap 

utca 

VIII. ker., 

Baross utca 

VIII. ker., 

Corvin negyed 

VIII. ker., 

Baross utca 

megnevezése: 
lakás  39 m2 

feletti 
lakás lakás lakás lakás lakat 

alapterület  (m2): >39 65 53 55 56 58 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 33 800 000 39 900 000 34 900 000 29 900 000 37 900 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2019 2020 2020 2020 2020 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: 0% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m 2): 520 000 677 547 571 091 480 536 588 103 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 1% 2% 2% 2% 

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 2% -5% 

általános műszaki állapot, épület kora -20% -25% -20% -15% -20% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0% 

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

osztatlan közös tulajdon -5% -5% -5% -5% -5% 

Összes korrekció: -27% -34% -28% -16% -28% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 377 520 449 891 408 901 402 208 422 846 

Fajlagos átlagár: 412 273  Ft/m 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: Corvin negyed, átlagos állapotú,  3.  emeleti, komfortos (gáz üzemű  HERA),  2  szobás 

lakás, cserélt nyilászárókkal, saját adatbázis 

2. adat: Corvin negyed,  1.  emeleti, jó állapotú,  2  szobás, részben galériázott, összkomfortos 

lakás, ipgatlan.com/30939826 

3. adat: Corvin negyed,  also  emeleti, jó állapotú, komfortos (gázkonvektor),  2  +  1  fél szobás 

lakás, ingatlan.com/31454586 

4. adat: Corvin negyed, földszinti, utcafronti elhelyezkedésű, közepes állapotú, komfortos,  7 

szobás lakás, ingatlan.com/29991089 

5. adat: Corvin negyed,  2.  emeleti, jó állapotú, komfortos (gaz üzemű  HERA),  2  +  1  fél 

szobás lakás, ingatlan.com/30703600 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott fajlagos átlagára: 

412 273 Ft 

azaz Négyszáztizenkettőezer-kettőszázhetvenhárom  Ft 

G(C 
10. okra] 



INGATLANFORGALMI SZAKERTÓI VÉLEMÉ 

5.2.4  Piaci ártó kmeghaMrozás: 

Lakásjalbetét 
Tervezett 

helyrajzi szám 
Funkció 

terület 

[m2] 
Müszaki állapot 

Fajlagos 

alapár  
(Ft/m2) 

Korrekciók 

 

2 
cf 

0  0 N, o 
i,;" — 
,, c 
 E '' 

tg S' ii... .,:i 
g § 

Becsült piaci 

érték 

földszinti. 36204/0/A/1 raktár 15,88 felújítandó 464 617 -2% 0% 0% -10% 6 473 000 Et 

földszint  2. 36204/0/A/2 lakás 38,19 felújítandó 464 617 2% 0% 0% -5% 17 247 000 Ft 

földszint  3. 36204/0/A/3 lakás 39,01 felújítandó 412 273 2% 0% 0% -5% 15 659 000 Ft 

földszint  8. 36204/0/A/4 lakás 44,86 felújítandó 412 273 4% 0% 0% 0% 19 148 000 Ft 

földszint  5. 36204/0/A/5 lakás 22,01 felújítandó 464 617 -1% 0% 0% 0% 10 120 000 Ft 

földszint  9. 36204/0/A/6 üzlet 39,54 felújítandó 412 273 2% 0% 0% -5% 15 889 000 Ft 

földszint  7. 36204/0/A/7 lakás 21,61 felújítandó 464 617 -1% 10% 0% 0% 10 932 000 Ft 

földszinti közös terület 46,43 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

1.  emelet  1. 36204/0/A/8 lakás 68,42 felújítandó 412 273 2% 0% 5% 0% 30 240 000 Ft 

1.  emelet  2. 36204/0/A/9 lakás 30,36 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 195 000 Ft 

1.  emelet  3. 36204/0/A/10 lakás 32,12 felújítandó 464 617 1% 0% 5% 0% 15 817 000 Ft 

1.  emelet  4. 36204/0/A/11 lakás 31,30 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 662 000 Ft 

1.  emelet  5. 36204/0/A/12 lakás 31,08 felújítandó 464 617 1% 0% 5% 0% 15 274 000 Ft 

1.  emelet  6. 36204/0/A/13 lakás 37,50 felújítandó 464 617 2% 0% 5% 0% 18 653 000 Ft 

1.  emelet  7. 36204/0/A/14 lakás 26,88 felújítandó 464 617 0% 0% 5% 0% 13 105 000 Ft 

1. emeleti közös terület 48,73 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

2. emeleti. 36204/0/A/15 lakás 69,04 felújitandó 412 273 2% 0% 5% 0% 30 549 000 Ft 

2.  emelet  2. 36204/0/A/16 lakás 30,41 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 220 000 Ft 

2.  emelet  3. 36204/0/A/17 lakás 32,15 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 15 085 000 Ft 

2.  emelet  4. 36204/0/A/18 lakás 30,97 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 498 000 Ft 

2.  emelet  5. 36204/0/A/19 lakás 31,61 felújítandó 464 617 1% 0% 5% -5% 14 816 000 Ft 

2.  emelet  6. 36204/0/A/20 lakás 37,91 felújítandó 464 617 2% 0% 5% -5% 17 991 000 Ft 

2.  emelet  7. 36204/0/A/21 lakás 26,62 felújítandó 464 617 0% 0% 5% -5% 12 354 000  i 

pince 36204/0/A/22 raktár 27,11 felújítandó 131 860 0% 0% 0% 0% 3 574  3OF  i  I 

2.  emeleti közös terület 48,73 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 

 

padlás közös terület 281,51 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

pince közös terület 168,03 felújítandó 

 

0% 0% 0% 0% 0 Ft 

Összesen 

      

340 501 000 Ft 

Összesen, kerekitve: 

      

340  501 000 Ft 
Megjegyzés: atikattatt 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adataithasználtuk fel, melyet a helyszínen 
mérésekkel ellenöriztünk. 

qLc 



INGATLANFORGALMI szAvÉRTót VÉLEMÉNY 

5.2.5.  Költségalapú értékelési módszer 

Telek értékének számítása: 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adat  1. 

összehasonlító 

adat  2. 

összehasonlító 

adat  3. 

ingatlan elhelyezkedése: 
1083 Budapest, 

Szigony utca  39. 

VIII., ker, Szigetvári 

utca 

VIII., ker, 

Magdolnanegyed 

VIII., ker, 

Magdolnanegyed 

telek területe (m') 479 1 336 772 752 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K 

kínálatí ár / adásvételi ár  (Ft) 421 000 000 204 900 000 249 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év) 2020 2020 2020 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 315 120 265 415 331 117 

KORREKCIÓK 

kínálat miatt -10% -10% -10% 

kerületen belüli elhelyezkedése 15% 15% 15% 

meglévő közművek 0% 0% 0% 

telek mérete 9% 3% 3% 

Összes korrekció: 14% 8% 8% 

Korrigált fajlagos alapár: 357 882 286 462 356 712 

Átlagár kerekítve: 333 700  Ft/m2 

Telek értéke kerekítve: 159 840 000 Ft 

Összehasonlító telek adatok leírása;  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

Építmény értékének számítása: 

Magdolnanegyed, L1-VIII-2 övezetbe tartozó, 60%-ban beépíthető, bruttó 

4676 m2  beepithetőséggel, ingatlan.com/31264402 

Magdolnanegyed,  L1-VIII-34  övezetbe tartozó, 60%-ban zártsoruan 

beépíthető,  40  lakás építésére alkalmas telek, ingatlan.com/31238629 

Magdolnanegyed,  L1-VIII-2  övezetbe tartozó, 60%-ban beépíthető,  21  méter 

utcafronti szélességű telek, ingatlan.com/31298740 

Építmény/helyiségcsoport területe  [m2] építési ktg 

avulások 

helyettesítési/ 

pótlási érték 
-  
., 
r..-.523 

7.,2 E I' 
.0 "OE Ér 

pince 195 150 000 F  ti  m2 50% 0% 5% 13 903 700 H 

földszint 268 350 000  Ft/m 2 40% 10% 5% 48 035 000  ;  z 

I. emelet 306 300 000  Ft/m2 40% 10% 5% 47 153 400  Ét 

II. emelet 307 300 000  Ft/m2 40% 10% 5% 47 315 000 FT 

padlástér 282 90 000  Ft/m' 50% 0% 5% 12 034 600 Ft 

Építmény értéke összesen: 1 358 

 

168 442 000 Ft 

Ingatlan költségalapi módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

328 280 000 Ft 

azaz Háromszázhuszonnyolcmillió-kettőszáznyolcvanezer-  Ft. 

12 v 



INGAILANFORGALMI SZAKÉRTÖH VÉLEMÉNY 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci összehasonlító adatok alapján számított érték 100%-os súlyozásával került 

meghatározásra.  A  vizsgált ingatlan környezetében hasonló ingatlanok bérbeadása csak csekély mértékben 

jellemző, ezért a hozamszámításon alapuló módszer nem kerül alkalmazásra.  A  nettó pótlási költség elvü 

értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan kalkulált újraelőállítási költsége alapján adja meg, amelyet az 

értékelési feladatban ellenőrző módszerként vettük figyelembe. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft] 

Súly 

PM 

Sú lyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 340 501 000 Ft 100% 340 501 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 328 280 000 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 340 501 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): 

340 500 000 Ft 

azaz, Háromszáznegyvenmillió-ötszázezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

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

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyoniou,k 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlatozasárái 

tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk; 

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

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi 

szükséges engedély, jóváhagyás  es  felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy 

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

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

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

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

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

közvetlenül összefüggő tartozás (közUZerni díj'ak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértő i vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 

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

Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez; 

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken ás alapelveken alapulnak,  es  saks 

jelen szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás eseten ervenyesek, 

C Luc\ 
1-3775211—

 



ING'ATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ  VÉLEMÉNi 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1083 Budapest,  Szigony utca  39. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 340 500 000 Ft 

azaz Háromszáznegyvenmilli6-ötszázezer-  Ft  . 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  április  28. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  május S. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

D 

D 

2 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

TULAJDONI LAP 

Eitclapet Kövaros Kormani:luvatilla X1 Kerr,leti FinnIn 

aitiapest. XL, Budafela tit 59 1519 aidapeit.  Pf  415 

tulajdour Iap  Telj 

fegremieles szinzelt»4 nOS12 2020 

Oldal 

Bit/APES T VILLIER. 

Beherülel 36204 ‚*-I'i ajzi zan, 
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MELLÉKLETEK  083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

TÉRKÉPMÁSOLAT 

arc:deal 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPRAJZ (PINCE) 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPRAJZ (FÖLDSZIN1) 

a-firSeha I 

G 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (te  es  ház) 

ALAPRAJZ  (1.  EMELET) 

Ici7rOEttral 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

ALAPRAJZ  (2.  EMELE7) 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

A LAPRAJZ (PADLÁ S) 

1_1 

4 

c" .  

G 
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MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

HELYISEGKINIUTATÁS  A  LAPRAJZ SZERINT 

Megnevezés Alapterület 

pinceszint  1.  raktár 

raktári 27,11  rn 2 

pince  1.  raktár  36204/0/A/22  hrsz. összesen: 27,11 m2 

pinceszint közös terület: 

lépcsőház 10,29 m 2 
pince  1 10,55  m' 
pince  2 2,46 m 2 
pinceterem  1 48,97 m2 
pinceterem  2 19,25 m2 
pinceterem  3 16,61 m 2 
pinceterem  4 33,90 m 2 
pinceterem  5 17,32  m z 
pinceterem  6 6,12 m 2 
közlekedő 2,56 m 2 

pinceszint közös terület összesen: 168,03  m' 

pinceszint összesen: 195,14 m2 

 

földszint  1.  raktár 

raktár  1 11,73  m' 

raktár  2 4,15  m z 

földszint  1.  raktár  36204/0/A/1  hrsz. összesen: 15,88 m2 

földszint 2lakás 

konyha 11,32  m' 
fürdőszoba 3,65  m z 
szoba 23,22 m 2 

földszint  2.  lakás  36204/0/A/2  hrsz. összesen: 38,19 m2 

földszint  3.  lakás 

előszoba 8,11 m 2 
konyha __... _ 4,36 m 2 
fürdőszoba 

szoba 
3,73 m 2 

72,3: m 2 

földszint  3.  lakás  36208/0/A/3  hrsz. összesen: 39,01  m" 

22.  oldal 



földszint  7.  lakás 

konyha  

fürdőszoba 

szoba 

 

5,46 n-i 2 

1,84 m' 

14,31 m' 

 

földszint  7.  lakás  36204/0/A/7  hrsz. összesen: 21,61 m2 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

földszint  8.  lakás 

konyha 6,87  m' 

fürdőszoba 2,64 m2 

szoba 11,98  m' 

szoba 23,37  m' 

földszint  8.  lakás  36204/0/A/4  hrsz. összesen: 44,86  m' 

földszint  5.  lakás 

konyha 3,59m2 

közlekedő 1,47 m2 

fürdőszoba 2,78 in' 

szoba 14,17  m' 

földszint  5.  lakás  36204/0/A/5  hrsz. összesen: 22,01  m' 

földszint  9.  üzlethelyiség 

eladótér 15,04 m2 

raktár 9,99  in2 

raktár 14,51 m2 

földszint  9.  üzlethelyiség  36204/0/A/6  hrsz. összesen: 39,54 m2 

földszint közös terület 

kapualj 20,54  m' 

lépcsőház 13,80  m' 

közös wc 12,09 m2 

földszint közös terület összesen: 46,43  m' 

földszint összesen: 267,53  m' 

36204/0/A/1  hrsz. •--.-: földszint  1 

36204/0/A/2  hrsz. = földszint  2 

36204/0/A/3  hrsz. = földszint  3. 

36204/0/A/4  hrsz. = földszint  8 

36204/0/A/5  hrsz. = földszint S. 

36204/0/A/6  hrsz. = földszint  9. 

36204/0/A/7  hrsz. = földszint  7. 

,---n 
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32,12 m2 . emelet  3.  lakás  36204/0/A/10  hrsz. összesen: 

1.  emelet  3.  lakás 

8 .11 -.. 
15,27 m1 

8,74 rn2 

konyha 
4 

szoba 

szoba 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  firsz:  36204  (teljes ház) 

1.  emelet  1.  lakás 

előszoba 11,91 m2 

tároló 2,01 m2 

közlekedő 5,10 m2 

fürdőszoba 3,64  ni 2 

szoba 20,50 m2 

konyha 8,03 m2 

szoba 17,23 m2 

1.  emelet  1.  lakás 36204/0/A/S hrsz. összesen: 68,42 m2 

1.  emelet  2.  lakás 

konyha 8,09 m2 

szoba 22,27 m2 

1.  emelet  2.  lakás  36204/0/A/9  hrsz. összesen: 30,36 m2 

1.  emelet  4.  lakás 

konyha 8,14m2 

szoba 23,16 m2 

1.  emelet  4.  lakás  36204/0/4/11  hrsz. összesen: 31,30 m2 

1.  emelet S. lakás 
T 6,45 m2 konyha 

fürdőszoba 1,22 m2 

szoba 23,41 m2 

1.  emelet  5.  lakás  36204/0/4/12  hrsz. összesen: 31,08 m2 

1.  emel  et 6.  lakás 

konyha 8,35  rn 2 

wc 1,24m2 

fürdőszoba 2,25 m2 

hall 9,80  rn 2 

szoba 15,86 m2 

1.  emelet  6.  lakás  36204/0/4/13  hrsz. összesen: 37,50 m2 

1.  emelet  7.  lakás 

fürdőszoba 2,18  rn2 

konyha 8,31n  

szoba 16,39 m2 

1.  emelet?. lakás  36204/0/A/14  hrsz. összesem 26,88 m2 

Cto 



MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

1.  emelet közös terület 

lépcsőház 14,08  m` 

közös wc 13,05 m2 

függőfolyosó 21,60  m' 

1.  emeleti közös terület összesen: 48,73  mz 

1. emelet összesen: 306,39  rriz 

36204/0/A/8  hrsz. = 

 

I. emeleti. 

36204/0/A/9  hrsz. = 

 

I. emelet  2. 

36204/0/A/10  hrsz. = L emelet  3. 

I. emelet  4. 36204/0/A/11  hrsz. = 

36204/0/A/12  hrsz. = I. emelet  5. 

36204/0/A/13  hrsz. = I. emelet  6. 

36204/0/A/14  hrsz. = I. emelet  7. 

2. emelet  1.  lakás 

előszoba 10,79 m2 

szoba 9,01 m 7 

fürdőszoba 3,48  rn' 

20,50 m2 szoba 

szoba 17,23 m2 

konyha 8,03 m2 

2.  emelet  1.  lakás  36204/0/A/15  hrsz. összesen: 69,04 m2 

2.  emelet  2.  lakás 

konyha 8,14 m2 

szoba 22,27  m' 

2.  emelet  2.  lakás  36204/0/A/16  hrsz. összesen: 30,41  m' 

2.  emelet  3.  lakás 

konyha 8,81 m2 

szoba 8,21 m2 

szoba 15,13 m2 

2.  emelet  3.  lakás  36204/0/A/17  hrsz. összesen: 32,15  mz 

2.  emelet  4.  lakás 

konyha 8,02m2 

szoba 22,95 m2 

2.  emelet  4.  lakás  36204/0/A/18  hrsz. összesen: 30,97  mz 

GG) 
-zscárdil 



szoba 15,86 m' 

2  emelet  6.  lakás  36204/0/A/20  hrsz. összesen: 37,91 m2 

2.  emelet  6.  lakás 

10,00 m' 

2,25 m2 

hall 9,80 rn' 

onyha 

fürdőszoba 

MELLÉKLETEK  083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

2.  emelet  5.  lakás 

konyha 8,25m2 

szoba 23,36 m2 

2.  emelet S. lakás  36204/0/A/19  hrsz. összesen: 31,61 m2 

2.  emelet  7.  lakás 

konyha 5,78  rn 2 

2,27m2 wc 

fürdőszoba 2,18 m2 

16,39  m' 
--,—

 

szoba 

2.  emelet  7.  lakás  36204/0/A/21  hrs .összesen: 26,62 M2 

2.  emelet közös terület 

lépcsőház 14,08 m2 

közös wc 13,05  m' 

függőfolyosó 21,60  rn 2 

2.  emeleti közös terület összesen: 48,73 m2 

2.  emelet összesen: 307,44 m2 

36204/0/A/15  hrsz. = Il emelet  1. 

36204/0/A/16  hrsz. = II.  emelet  2. 

36204/0/A/17  hrsz. = Il.  emelet  3. 

36204/0/A/18  hrsz. = II.  emelet  4. 

36204/0/A/19  hrsz. = II.  emelet S. 

36204/0/A/20  hrsz. = II.  emelet  6. 

36204/0/A/21  hrsz = emelet  7. 

padlás (közös terület) 

 

lépcsőház 14,08  rn 2 

mosókonyha 13,31  rn 2 

padlás 254,12 m2 

padlás (közös terület) összesen: 281,51 m2 

GC2-

 



Szigony utca  39 

QC:tn.:Kt:1 
t 

01. terlsp 

P•szicii 

dzich 
KiikGvrqvszertárI 

'TAK,E KHANK 

02. ortofot6 

• Sen,:retwes  Egyetem 
'Rilinono!cq di Rh Jka , • 

• 

rintIJIVeros Borozd 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39.  Hrsz:  36204  (teljes ház) 

TÉRKÉP-DOKUMENTÁCIÓ 

GC-1 
rrerall 



02.  utcafronti homlokzat 

04.  utcafronti homlokzat 

06.  kapubejárat 

01.  utcafronti homlokzat 

03.  utcafronti lábazat 

05. 36205  HRSZ-szel határos tűzfal 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

CC (1 
arerteraT 



07.  belső homlokzat 

09.  lépcsőház 

11.  tető, ereszcsatorna, homlokzat 

08.  belső homlokzat 

4 

10.  lépcsőház, aládúcolás 

12.  függőfolyosó 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

GC( 



13.  közös terület,  WC 

15.  közös terület,  WC 16.  földszint  2.  ajtó 

18.  földszint  7.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

17.  földszint  3.  ajtó 

14.  közös terület,  WC 

GGG 
aer olTtar 



22.  földszint  9.  üzlet 

19.  földszint  7.  lakás 

21.  földszint  9.  üzlet 

23. 1.  emelet  2.  lakás 

20.  földszint  7.  lakás 

24. 1.  emelet  2.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

CG2--

 

3.11-eldal 



25. 2.  emelet  2.  lakás 

Nes. 

27. 2.  emelet  4.  lakás 

29. 2.  emelet  5.  lakás 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

26. 2.  emelet  2.  lakás 

OE) de>. 
28. 2.  emelet  4.  lakás 

30. 2.  emelet  5.  lakás 

GG3 
Saretral 



21. 2.  emelet  6.  lakás 

23.  padlástér 

MELLÉKLETEK:  1083 Budapest,  Szigony utca  39. Hrsz:  36204 

19.2.  emelet  6.  lakás 20. 2.  emelet  6.  lakás 

22.  padlástér 

24. 36207  HRSZ-szel határos fal 

GG9 
.33-eichn 
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