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CZUKKERNÉ DR.  PINTÉR ERZSÉBET 
JEGYZÓ 

A  döntésre az SZMSZ szerint hatáskörrel rendelkezik: 

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  *Ss  Közterület-hasznosítási Bizottság 

Az SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  27.  szám alatti 
35416/0/A/3  helyrajzi számú tulajdoni lapon,  32 m2  aleterillettl, üres, utcai bejáratú, 
főldszinti, nem lakás céljára szolgáló helyiség, amely az ingatlan-nyilvántartásban egyéb 
helyiség megnevezéssel szerepel. 

Az ingatlan belső felületein vizesedés nem tapasztalható.  A  falszerkezet csempe-burkolatú, a 
padozat ipari linóleum-bontással rendelkezik. Összességében felújítandó állapotban van. 

A  fenti helyiség  2015.  március  17.  napján került vissza az Önkormányzat birtokába. 

A  helyiséget magába foglaló épületben összesen  46  db albetét található. Ebből önkormányzati 
tulajdonú  3  db lakás és  4  db nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az épület nem szerepel a 
bontásra kijelölt ingatlanok listáján. 

Az Önkormányzat közös költség fizetési kötelezettsége a helyiségre vonatkozóan 6.050,-
Ft/h6. 

A  helyi város-rehabilitációs terület kijelöléséről és a területen a rehabilitáció megvalósításáról 
szóló  32/2001.  (X.  26.)  önkormányzati rendelet alapján a tárgyi helyiséget magában foglaló 
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épület HVT II.-HVT V., HVT VI. területre esik, a Rév8 Zrt. tájékoztatása szerint a 
bérbeadásnak nincs akadálya. 

Váradi Ádám egyéni vállalkozó (székhely:  1086 Budapest,  Dobozi  27. 2. em. 4.: 
nyilvántartási szám:  54977873;  adószám:  56339282-1-42) 2020.  augusztus  10.  napján 
bérbevételi kérelmet nyújtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozóan műhely (sportszer 
és játékgyártás) céljára.  A  kérelmező bérleti díj ajánlatot tett  30.000,-  Ft/hó+ ÁFA 
összegben bérbeszámítási kérelemmel kiegészítve. Ajánlatát  2021.  január  22.  napján  10.000,-
Ft/hó + ÁFA összegre - bérbeszámítási kérelme visszavonása mellett - módosította. 

A CPR  Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által  2020.  szeptember  23.  napján készített, 
és Bártfai László független szakértő által szeptember  29.  napján jóváhagyott értékbecslés 
szerint a helyiség forgalmi értéke  13.530.000,- Ft (422.905,-  Ft/m2). 

A  Képviselő-testület  248/2013.  (VI.19.) számú határozatának (a továbbiakban:  Kt.  határozat) 
7.  pontja értelmében a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségeknek a határozat és a 
Képviselő-testület más határozata szerint aktualizált beköltözhető forgalmi érték szolgál. Az 
műhely (sportszer és játékgyártás) tevékenységhez kapcsolódó 6%-os szorzóval számítva a 
havi nettó bérleti díj  67.650,-  Ft/hó + ÁFA. 

A Kt.  határozat  8.  a) pontja alapján az üres, legalább  24  hónapja nem hasznosított nettó 
25M Ft  forgalmi érték alatti helyiség esetén a  Kt.  határozatban meghatározott szorzók 
érvényesítendők azzal, hogy a bérleti díj önkormányzati érdekből legfeljebb  50  %-kal 
csökkenthető.  A  helyiség bérleti díja a forgalmi érték 50%-ának figyelembevételével az 
műhely (sportszer és játékgyártás) tevékenységhez kapcsolódó 6%-os szorzóval számítva 
havi  33.825,-  Ft/hó + AFA. 

Nem javasoljuk a fenti helyiség bérbeadását Váradi Ádám egyéni vállalkozó (székhely: 
1086 Budapest,  Dobozi  27. 2. em. 4..  nyilvántartási szám:  54977873;  adószám:  56339282-1-
42)  részére műhely (sportszer és játékgyártás) céljára, határozatlan időre,  30  napos 
felmondási idő kikötésével, a kérelmező által ajánlott bérleti díjon azaz,  10.000,-  Ft/hó + 
ÁFA bérleti díjon, valamint közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen, tekintettel arra, 
hogy az ajánlott és a számított bérleti díj összege közötti eltérés jelentős. 

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadását Váradi Ádám egyéni vállalkozó (székhely:  1086 
Budapest,  Dobozi  27. 2. em. 4.:  nyilvántartási szám:  54977873;  adószám:  56339282-1-42) 
részére műhely (sportszer és játékpártás) céljára, határozatlan időre,  30  napos felmondási 
idő kikötésével,  33.825,-  Ft/hó + AFA bérleti díj, valamint közüzemi és különszolgáltatási 
díjak összegen,  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék megfizetésének, és az egyoldalú 
kötelezettségvállalási nyilatkozat leendő bérlő általi elkészítésének kötelezettsége mellett. 
Azért javasoljuk a számított bérleti díjhoz képest 50%-kal csökkentett bérleti díjon történő 
bérbeadást, mert a helyiség több mint  6  éve üresen áll, a bérbeadására magasabb összegen 
reális lehetőség nem mutatkozik. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  helyiség bérbeadáshoz bérbeadói döntés szükséges, amely döntés meghozatalára a tisztelt 
Képviselő-testület jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  bérbeadásból befolyó bérleti díj és közös költség fedezné az Önkormányzat közös költség 
fizetési kötelezettségét, azon felül plusz bevételt is jelentene.  A  helyiség mielőbbi 
bérbeadásával a bérlő gondoskodna a helyiség állagának javításáról és szinten tartásáról. 



Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Önkormányzat, kiadásként továbbra is az 
Önkormányzatot terheli a fenntartása, amelynek fedezetét más forrásból kell biztosítani, és a 
helyiség állaga romlik.  A  határozati javaslat elfogadása kedvezően befolyásolja az 
Önkormányzat  2021.  évi bérleti díj előirányzatot.  A  helyiség bérbeadása pénzügyi fedezetet 
nem igényel. 

IV.  Jogszabályi környezet 

A  Képviselő-testület  es  Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  36/2014. 
(X1.06.)  önkormányzati rendelet  7.  melléklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapján a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság dönt az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 
önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről 
szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, valamint a 
Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletében meghatározott tulajdonosi hatáskörökben. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  27/2021. (1.29.)  Kormányrendelet  1.  §-a értelmében a 
Kormány az élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető tömeges megbetegedést okozó SARS-
CoV-2 koronavírus világjárvány (a továbbiakban: koronavírus világjárvány) 
következményeinek elhárítása, a magyar állampolgárok egészségének és életének megóvása 
érdekében Magyarország egész területére veszélyhelyzetet hirdetett ki. 

A  katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló  2011. 
évi CXXVIII. törvény  46.  §  (4)  bekezdésének felhatalmazása alapján veszélyhelyzetben a 
települési önkormányzat képviselő-testületének feladat-  es  hatáskörét a polgármester 
gyakorolja, így a döntés meghozatalára a polgármester jogosult. 

A  Rendelet  14.  § (I) bekezdése alapján, új bérbeadás esetén a helyiség bérleti díjának 
mértékéről a bérlő kiválasztása során kell megállapodni. Amennyiben az Önkormányzat 
részéről történik az ajánlattétel, a helyiség bérleti díjának mértékét a Képviselő-testület 
határozatában megállapított bérleti díjak alapján kell meghatározni.  A  hatáskörrel rendelkező 
bizottság a bérbeadói döntés meghozatalakor a képviselő-testületi határozatban foglaltaktól 
csak akkor térhet el,  ha  a kérelmező bérleti díj ajánlatot tett. 

A  Rendelet  14.  §  (2)  bekezdése alapján, a leendő bérlő a bérleti szerződés megkötését 
megelőzően köteles a bérbeadónak  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékként 
megfizetni, valamint a  17.  §  (4)  bekezdés alapján a bérleti szerződés megkötését követően 
közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot aláírni. 

A  Képviselő-testület  218/2013.  (VI.  19.)  számú határozatának (a továbbiakban:  Kt.  határozat) 
7.  pontja értelmében a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségeknek a jelen határozat  es  a 
Képviselő-testület más határozata szerint aktualizált beköltözhető forgalmi érték szolgál. 

A Kt.  határozat alapján a helyiségben végezni kívánt tevékenység figyelembevételével 
történik a bérleti díj meghatározása, vegyes kereskedelem szeszárusítás nélkül tevékenység 
esetében  6%. 

A Kt.  határozat  8.  a) alpontja alapján a kedvezmény megállapításánál nem lehet figyelembe 
venni azt az időtartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adható helyiségek listáján. 

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Melléklet:  értékbecslés 



Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  ..../2021.  (III. ...) 
számú határozata 

a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  27.  szám alatti utcai bejáratú, földszinti, nem 
lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadásáról 

A  Képviselő-testület úgy dönt, hogy 

1.) nem járul hozzá a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  27  szám alatti,  35416/0/A/3 
helyrajzi számú  32  rn2  alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség bérbeadásához Váradi Ádám egyéni vállalkozó (székhely:  1086 
Budapest,  Dobozi  27. 2. em. 4.:  nyilvántartási szám:  54977873;  adószám:  56339282-1-42) 
részére műhely (sportszer és játékgyártás) céljára, határozatlan időre,  30  napos 
felmondási idő kikötésével, a kérelmező által ajánlott bérleti díjon azaz,  10.000,-  Ft/hó + 
ÁFA bérleti díjon, valamint közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen. 

2.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, Dobozi utca  27.  szám alatti,  35416/0/A/3  helyrajzi 
számú  32 m2  alapterületű, üres, utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbeadásához Váradi Ádám egyéni vállalkozó (székhely:  1086 Budapest, 
Dobozi  27. 2. em. 4.;  nyilvántartási szám:  54977873;  adószám:  56339282-1-42)  részére 
műhely (sportszer és játékgyártás) céljára, határozatlan időre,  30  napos felmondási idő 
kikötésével,  33.825,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj, valamint közüzemi és különszolgáltatási 
díjak összegen. 

3.) felkéri a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  2.)  pontja szerinti bérleti szerződés megkötésére, 
amelynek feltétele, hogy az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló  35/2013.  (VI.  20.)  önkormányzati rendelet 
14.  §  (2)  bekezdése alapján  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék megfizetése, 
valamint a  17.  §  (4)  bekezdése alapján közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási 
nyilatkozat aláírását vállalja a leendő bérlő. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  3.)  pont esetében  2021.  április  30. 

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

Budapest, 2021.  március  1. 

Tisztelettel: 

Kovács Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. 

szám alatti 

35416/0/A/3 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanról 

Budapest, 2020.  szeptember 

Független I  Megbízható I Értékmaró 



2020 SF 29. Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 

2.  oldal 

Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. C.PR 

Budapest, 2020.  szeptember  23. 

K fl 

INGATLAFORGALM1 SZAKÉRTŐ VF:LEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tullap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad (a tároló teljes területe) 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere  

JGK-594 

Magdolna negyed 

1086 Budapest,  Dobozi utca  27  földszint. 

35416/0/A/3 

egyéb helyiség 

nem hasznosított 

: Önkormányzat általi megrendelés, bérbeadáshoz 

:  32  in 2 

:  32  ma Fajlagos  m2  ár:  422 905  Ft/ma 

:  1066  m' 

:  121 /  10000 

: felújítandó 

: utcai földszint 

: piaci összehasonlító-és hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Őr utca  8.)  megrendelésére készített szakvéleményben, a 

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

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 13 530 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-ötszázharmincezer-  Ft. 
melybő l a telek eszmei értéke: 2 840 000 Ft 

azaz Ketteimilliö-nyoicszáznegyvenezer-  Ft. 
likvidációs érték a forgalmi érték  75%-a*: 10 150 000 Ft 

azaz Tízmillió-egyszázötvenezer-  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 kényszerértékesités és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 2020.  szeptember  15, 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRIÖI VÉLEMÉNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1084 Budapest, Ő r utca  8.),  mint 

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

Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzitett ingatlan forgalmi  (pied)  értékét. 

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

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

rendelkezésre  1114  a mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 

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

rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az Ingatlan adottságait, környezetét  es 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlevők: 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 (tu!Jae szerint): 1086 Budapest.  Dobozi utca  27.  földszint. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2 

Helyrajzi száma: 35416/0/A/3 

Ingatlan megnevezése; egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznositása: nem hasmositott 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

11.  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. kerületi Önkormányzat  1/1 

rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

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

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület Magdolnanegyed kerületrész keleti szélén, a Fiumei úttal  pa  rhuzamosan futó, 
szilárd burkolattal ellátott utcában található, utcafronti zártsorü beepitésü társasház földszintjének utcafronti 
részén helyezkedik el.  A  parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló  2-4 

emelete' tarcasházak épiiirek. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó,  200  méteren belül alapellátást biztositó üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken  50-

300  méterre elérhetőek. 

D Tro!ebusz 

  

D MeteFOldeletti ID  Vasút D v,pamos 2  Autóbusz 
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4.2.  Ingatlan általános jellemzői 

Az észak-keleti utcafronti tájolású, közbenső telken elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház az 

1900-as évek első harmadában épült, tégla hosszfőfalas, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az utcafronti 

Homlokzat a lábazati részen mintegy  3  méteres magasságban terméskő burkolattal borított, az emeleti szinteken 

kőporos vakolattal ellátott, amely jelentős — felszíni csapadék okozta - felületi hiányosságokkal, hibákkal 

rendelkezik, az erkélyek fémszerkezeti elemei rozsdásodottak, ugyanakkor aládúcolástól mentesek. Az 

ereszcsatorna egységes, megfelelő állapotú, biztosítja a felszíni vizelvezetést.  A  belső homlokzat 

szemrevételezésére nem volt lehetőség. 

Az értékelt ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, a  245 cm  bejárati magasságú,  95 cm  széles, fa 

tok-  As  szárnyszerkezettel készített, üvegezés nélküli ajtó előtt fémszerkezetű, oldalra nyíló rács található, 

melyek együttesen biztonságtechnikailag megfelelőnek mondhatók. Az ajtón belépve a  450 cm  magas előtérből, 

lépcsősoron érhető el a  310 cm  belmagasságú belső  ter  (a pince belmagassága miatt megemelve). Az albetét 

közcsatorna —" nicp kiépített  et, elektromos neacrie eloe taesennae rendelkezik, villanyóra megtalálható,fotózva. 

Vízvételi lehetőség a bejárattal szemben, egyszerű, könnyűszerkezetes falazattal leválasztott vizes blokkban 

lehetséges, itt kapott helyet a  WC  is.  A  falszerkezet jelentős része csempeburkolattal ellátott. Az alatta található 

szerkezeti elemek állapota nem behatárolható, a bejárat mellett a csempeburkolat elvált a függőleges 

teherhordó szerkezettől. Vizesedésre utaló nyomok nem tapasztalhatók, a padozat  linoleum  borítása 

felújítandó. 

Épület: 

Épület építési  eve: —1900-20  között 
MűszakI állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  3  emelet 

Alapozás, szigetelés: tégla sávalapozás, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém közepes 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezetű nyeregtető, cserépfedéssel közepes 

Épület homlokzata: kőporos vakolattal ellátott felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyisé 

Belső terek felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Belső terek burkolata: linoleum felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó 

Vizes  helyiség(ek) burkolata: linoleum felújítandó 

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó és ablak, 

fém ráccsal 

közepes 

Bejárati nyílás magassága: 245 cm átlagos 

Átlagos belmagassága: 310/450 cm magas 

Belső nyílászárók: nincs 

 

Fűtési rendszer: nincs kiépített hálózat 

 

Melegvíz biztosítása: nincs kiépített hálózat 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany,  viz,  k;AOE—torna felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó 

Felújítás  eve: - 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan mű szaki állapota aisezoccógibon: felígitandó 

wiegjegyzés: 
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4.3,  Épületdiagnosztika 

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

Hit: 

Az épület utcafronti homlokzata a lábazati részen terméskövel bontott, talaj menti ázási nyomok nem lathatók, 
az emeleti szintek kőporos vakolata erőteljesen amortizált állapotban van, jelentős a felszíni csapadék okozta 
vakolathiány. 

Albetét: 

Az albetät belső felületein nem tapasztalható vizesedésre utaló nyom.  A  falszerkezet jelentős része 
csempeburkolattal ellátott, a padozat ipari linóleumborítással rendelkezik. Az utcafronti ablak és bejárati ajtó 
előtt fém rács található, amely biztonságtechnikallag megfelelő. Összességben felújítandó műszaki  es  esztétika' 
állapotban van. 

Bérlői megjegyzés: 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
egyéb helyiség linoleum festett + csempe 31,62 m2 100% 31,62 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 

     

0,00 m2 
mérési korrekció 

  

0,38 m2 100% 0,38 m2 
Összesen:  

  

32,00 m2 

 

32,00 m2 
Összesen, kerekitve: 

  

32 m2 

 

32 m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számitásánál a rendelkezésre Mló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 
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S. ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

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

módosított  25/1997. (V111.1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek. 

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

2011.  évi MI. törvény az információs önrendelkezési jogról  es  az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről  es  az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

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

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

alapuló) értékelések közé sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó  es  egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolitott ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínála 
felhasználásaval hatarozhato meg. 

adatainak 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

'1.  Az ingatlan lehetséges (eke) naíív) hintnálati inádjailtak elenité,e. 

2. A  jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként. 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként. 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (2  éves magyar állampapir hozametingatlanpiaci kockázat (azon belül 
ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0%  = lakások:  6,5-7,5%,  egyéb:  7,5-9,5%. (2020. Ill.  név) 
s.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

6.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

Költségalapú számítási módszere 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értéket az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelóállitäsi 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből 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 létesitménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, 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 is a 
környezetében  do la  kosszig számára. 

Épitmények 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 tárgyat képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költséginek felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem Ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2019.  évi egységárai alapján 
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 kljavithatóak vagy  Id  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 kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 
- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 
- családi ház jellegű épületek  50-80 iv, 
- ipari és mezőgazdasági épületek  20-50  év. 
b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti.  Aa  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. 
A2  avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Magdolna negyed 

Társasház telek területe: 1066  ma 

Eszmei hányad: 121 /  10030 

Albetétre jutó telek terület: 12,90  ma 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000  Ft/m2 

Diszkontálási tényező: 1,0 

Telek eszmei értéke: 2 840 000 Ft , Kettőmillió-nyolcszáznegyvenezer-  Ft. 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

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

ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Dobozi utca  27. 

földszint, 

VIII. ker., II. 
Janos  Pál 

papa tér 

VIII. ker., Üllői 
tit 

VIII. ker., 

Csarnok-

 

negyed 

VIII. ker., Víg 
utca 

VIII ker., Futó 
utca 

megnevezése: egyéb helyiség vendéglátó iroda/üzlet üzlet üzlet iroda/üzlet 

alapterület  (m2): 32 59 34 59 33 37 

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

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 32 900 000 20 400 000 26 900 000 19 400 000 28 000 000 

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

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

fajlagos alapár (Ft/m2): 501 864 540 000 410 339 529 091 681 081 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 5% 0% 5% 0% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -20% -5% -5% -20% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 10% 0% 0% 

általános műszaki állapot -10% 0% 710% -10% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) -5% 0% 0% 0% 0% 

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

kiépített galéria, galériázhatóság 0% 0% 0% -5% 0% 

ház kora és műszaki állapota 0% 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: -15% -20% 0% -20% -39% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 428 592 434 160 411 980 424 331 415 459 

Fajlagos átlagán 422 905  Ft/mi  

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 532 960 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 13 530 000 Ft 

Összehasonlító adatok leírása:  

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejárattal is rendelkező, jelenleg 

vendéglátóhelyként üzemelő helyiség, ingatlan.com/30228296 

Corvinnegyed, utcai bejárattal rendelkező, jelenleg irodaként funkcionáló, 

közepes állapotú helyiségcsoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747 

Csarnoknegyed, teljes felújításon átesett, jelenleg iroda és raktár, félszuterén. 

ingatlan.com/  31608619 

Csarnoknegyed, földszinti utcai, felújított üzlethelyiség, 2016-ban cirkófűtés, 

galéria, vvc, zuhanyzó. Ingatlan.com/26902704 

Corvinnegyed,vizes blokkal rendelkező, utcafronti bejáratos üzlethelyiség, 

újszerű állapotú társasház földszintjén, ingatlan.com/30792838 

Az Ingatlan  pled  összehasonlitó módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekitve): 

13 530 000  rt 

azaz Tizenhárommillió-ötszázharmincezer-  Ft  . 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlitó 
adat  1. 

összehasonlító 
adat  2. 

összehasonlító 
adat  3. 

Ingatlan elhelyezkedése: 
1086 Budapest, 
Dobozi utca  27. 

földszint. 
VIII. ker.,  (MI6  út 

VIII. ker.,  Bated* Bile 
utca 

VIII. ker.,  Baron 
utca  47. 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség üzlet üzlet üzlet 

hasznosítható terület  (m2): 32 38 47 25 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 130 000 150 000 

 

130 000 

kínálat / szerződés ideje (Év, hó): 2020 2020 2020 

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

fajlagos alapár (Ft/m2/h6): 3 079 2 872 4 680 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 3% 8% -4% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -5% -5% .  -10% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -10% 
épületen belüli elhelyezkedés Er% 5% 0% 

Összes korrekció: -7% 3% -24% 
Korrigált fajlagos alapár: 2 863  Ft/m2/hó 2 944  Ft/m2/hó 3 580  Ft/m2/h6 

Kort.  fajlagos alapár kerekitve: 3 129  Ft/m2/h6 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2.adat: 

3.adat: 

Corvinnegyed, elektromos fütéses, földszinti üzlethelyiség, vizes blokkal, 
ingatlan.com/31700159 

Népszínháznegyed, szuterénszinten elhelyezkedő, részben felújított 
helyiség, saját  viz  is villanyórával, Ingatlan.com/31627548 

CorvInnegyed, felújított, utcafronti bejáratos, belső kétszIntes üzlethelyiség, 
ingatlan.com/31316896 

Hozarreszimitis 

  

Bevételek 

  

piaci adatok szerint bevételek: 

 

3 129  Ft/m2/hó 

 

Klhasználtság: 

 

80% 

 

Figyelembe vehetlf  rives  bevétel: I  

 

961 229 Ft 

   

Költségek: 

  

Felújítási alap: 5% 

  

43 061 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 

  

19 225 Ft 

Egyéb költségek: 5% 

  

48 061 Ft 

Költségek összesem 

  

115  nin 

   

Eredmény: 

  

Eves  üzemi eredmény: 

   

845 881 Ft 

Tökésitési ráta (számítás  6.  old.): 7,0oh 

   

Tőkésített érték, kereltitve: _. 

 

120W 000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekitve): 

12 080 000 Ft 

azaz Tizenkettilimillk-nyolcvanezer-  Ft. 



INGATLANFORGALMI SZA,KÉRTÖI VÉLEMÉr 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

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

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

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

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(R) 

Súly 

1%) 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 530 000 Ft 100% 13 530 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 

 

0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 12 080 000 Ft 0% 

 

0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 530 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

13 530 000 Ft 

azaz, Tizenhárommillió-ötszázharmincezer-  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 (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról 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, személyektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

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 (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések és felszerelések értékét; 

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

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

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

nem vállalunk felelősséget 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 és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek, 

10.  oldal 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEmÉNY 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

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

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 530 000 Ft 

azaz Tizenhárommillio-ötszázharmincezer-  Ft. 

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

Szakvélemény fordulónapja 2020.  szeptember  1$. 

Szakvélemény érvényessége 180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2020.  szeptember  23. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

S. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapito okirat (részlet) 

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

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 

0 

0 
0 

0 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. Hrsz:  35416/0/A/3 

TtILA.IDONI LAP 

Nem biteles ntlajdoni lap Neu' tat des in hi do al lap 

 

9-

 

.. 
._ r. buJarezPOEP a::: F.:rrAltA1t. =la F:Ler.3 Jr F5e:.1.1 
1:1 5soirprC.B.4.11Are. u• 59 :513 9...ar PI 
• t'' 
'• 
.... New Alkiez tubjdurti bp • Telpe utázolaf —. ... 

4 N'et,-,r1e.r: OE: mr: ,C..11:%' •;%::Y »!•. 

' V OE2 -.. ..E le 

a evz-ea set we .0 • Xr.ft• 
E 'ir•Ciri:./Ar, .OE•d.r.lut• ••••••• 

4 • —.CO 0.1-etallat .4G: .e8;, . jel:e2.: ar.ra :: era...-. . 'acry.rsr.s :lair: sat:' 
rtirgi• 

 

N
cm

 h
ite

k
s 

ul
a

jd
on

i l
ap

 

   

*a—I . AO mr.. 
I•nenc•ezza etri..4:1 mow atarra ant: ranead 

1: • 
••-••-• • - • • ------ --• • •- • -- • • • 

mob lislysreq Ii co 3.1 
Ar?...er6 ---- arm 2• 4• 12 -- -- 1,al• 

'W. a was.-.1 tern, 

oci• ey:st • 

2. hirorq-ps hatare-_t: U:UC !Ai I t MA.99. CS OA 
Tr. ea.1.4 
Az tina:r• anratranter tattarnalc at cat Nee cm reatban neetztri  

II 114 OE.7 
1. tali:lux:a briaa l ea 

blese,••• • `OE,  •• tOE 

013 g -.Alba 

enx ne to. Ds, 

  

IIT r r 

  

N
e
il
 W

it
te

:: 
ti

t'
 

    

 

U.Le 

   

  

rue t ‚%t a 

  

    

  

  

Nem hireles tulajdoni lap Nem hirelc-s tulajdoni lap 

12. Oda! 

16 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. Hrsz:  35416/0/A/3 

TÁRSASHÁZ  Alain!)  OKIRAT (RÉSZLE7) 

ránsAseiat =(e33(N7 ALAbfge OKTAAT 

1. 

A 2p. aórtterveicai 6altueányal. tip. v/11.  ki.  beaus»  Ia. 
43.) lu1a)GohaUAN z6v.5 Weidman, V111. ierdlete 032 ,,iy. 
tphsjdoni lean nydlventa:tcl1 2241S./1.usz.t. 1266 ,m2 

, nteetezeletit :came:small:an Bp. V3II. Debugi u. area 
alalll hAnnecnuatlant , atteak e lakesek is  helyiségek  Little-

. tee, valeadie hi la:Idagen5tésUkty vunalkezó egrets ekó4iályók-
t61  szóló,  29e4. *vi  XVII.  leniently.] tzedaalteLt 1»:t. 
LXXV111. lervinty 51.  e.-a  szerintz elidegenitáse Audeküben - 
e mel;é1e1;  tervrajzuk  ós mOszák1 lelrAs elapjän 

tätsaphitssit 

alatta.  

A  taissmt.62 lakása eu ettm lahass táljäre azolgáló 
az 1977.ev1 valamint  Ha jell°.  elep116 okirat 
.teadeikezóseinek aegfelal.ien, mint eroklakäsee ilókánkönr 
hAft)4Alt idektulajdonó , hrlviságtát/ nem 2ek.4 malját 
ezelgáló helydeegek - texmeszeLben meguaztve a közes 
tulajdonbej, nmadó telekitszok, épaletzeszek, berendezetek  es 
Ielsztuel4yet  hazes  .nasznalatánat jUgaval vaY6A aggée 
!M.:400as keill1nek z!z:41,  bey J.  bleidelidai tylejdones-

 

Lihabk kezelti jedviazonyát  oz WV/.  ‚VI  31. ter, 
reedit/Ia.:a:gel ez alop11:: et1tatban reglaitak  as  alábblak 
szezint flobblyezZák. 

11. 

107.0t1  ÉS WJLOW TULA1U0s 

A. 
nuóos TULAJDON 

A a 1.1.iNusieht4rnat cnxta:Jan  1.4-24A  zulajdonábon 4.4240bak 
34:WILOOltAl. izt . analYeic rdneSenek AO3C4. 

novvzeAvne4 re)Jekv1t letvtajzon  áz  mUnzAli 
lei:eaten frannteteit et, alAbb rólnaZó11. telek. 
epitnárlytteszek  43  terendezósek: 



122,241  4:42 

, In: 

r,42 

i 0,44 r2 

.273, f35 

:10 f3 11.2 

r 

3'1,32 x,2 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. Hrsz:  35416/0/A/3 

14.  oldal 

11 



Hrsz: 35416/0/A/3 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. 

1.4pcstlils 
fiCzleairec61. 

, 121ccaZ 
XXIV. höztes WC 

- 15,45 m2 
77,49 m2 
1,56 ,m2 
-1.55 m2 

i J. 

.XIX 1.4.:‘,611.izak 

`7.141'1.4! 

XX. . r45.71‘ly.a.4 

.1J. en.....itt 

-31,3k m2 
1...'i.113 n2 

- s» m2 

req2k1ALI J.Y.....eeef.0». Clones  lestacleiz: 

Al4pcxtv ks 2elmo4 fa14k. künkhypillesmk 

leeNss 

red4.152e4, Iejtexü te:C, uftt.bh4ji.134; 
4C54éLyScpai iérda 

fe4e4.Paek, A=j04.1-'9.ef .ternete, 

46 m2 
"le,GC n2 

7e41.4.A....1.4es_1e.j03Ormege 1.1.111.Ve2y0StärWeLL 

XYX. Xi.reuek utte2keletei 

4XXI. _ req4C.relyos41. %Seri:0:34Si 

413 =In» 1 h.:m.1..1441GL ti.JUI et latzesei. 
24,9e11val.4 [a3lele:L[40 

hicdcgc:. zalketeteka 1.62_68 
%J.'s:Jett:ken , 

YZ1tiV. ten:10.0 belinidttiebt 2 i 

CSatiAN. 44pvt-r.cia41.. fu2stil_1c. CS ejtd 
. e . 

.XXV. tcadi4eterük l4esóve1 nt,s2 Na I --------- -----

 

eMiLealli: IMO e2 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. Hrsz:  35416/0/A/3 

4 

KM« I. 

22:/M I. 

• :C.:Y.7111 . 

a.cti, 4c SeInca-1S Vret-tett.ed: eurOEtc: 

oriyan :lassie! at tek 61 ise 

t:luttr ono, raw, iaelt et: otly44.i 
n9 yneztismerVII. )OEnkt.I.i.u/s /Ü, it:AP310. viz:a:J.4k 

Y'si 1.442en. .‘ j oy ..ttiej  
f 

;;C ...re, • 1.t.1 000. hi I C.d.7!:•;•, rezr (Ire:red 

;;;11.7/: , 

D. 

KÜLÖN TULAIDGN 

it LW./ il4C.1.1OEY: ai SAY 
tesr nOE.18.1:•:131.1:.1.4it 3 I 

n?...11:1 Ai 411 

1;ASZ :ia • 
in • •• 

k ttic r! t ul,sjattibis hut llac aunt 

kbeerés: el a: I • XJ:KWIL. 
IÉfl', T erMefogenr. net adö vagyC•bröt Zek 

aw.ur t fln4.1:4,44:etelt chaqoait Yd •14 

terehal loas•;avelkuei 41; aikLbi/k 

PINCI3 

• • • - •••• • eh •.:$ 1'.1-.1'.öt tutaimlonfit ketatz.:AJ ea I. 

:Ho- Iti..L.1.3;.ta..1.0ziord 1.1.1cti:n4ipez tartoz.1 t, .3? .3.41plif: 

••••...t .1 :PI ug a  hon I. 51:..3rta I jr 1'33: Pp VIII. 

Uctoz/ u. 27 Mutin a...ILL I lura1.1.1/1 pfl:cesza itioo 
Ii jAi 31.3 ta2 lap' stril;e!':: 4 r•skt0;to"/.. ;•• kb:lake-IC(261, 

utalight: tun. lake» calját •ao1016 hallyneag, 

hudraniöihiLar:. cure. 1209/10 test. 

VINCE  (LS beLPUZINT 

. ' •'.'• • 'OE••• C.; I:: :a 11.)::cr.•nAl • 4:1;m: ö 2. 

•• : a.-1.:OE.s. title I let na at 3.aps I ö 

• ...I let viaj:.• v1....11 bp. WIT. 

Dubuti u. 27. usiva flat (.1 iöja• Ian nnve•sI I ün 

t :1•• 1h“5': lei •.e.1 éSZIPOR Undr 1 

1•17•11..1.5 31:2 la dart Al 1, .1 1.9 Ceti.W.1 a...LAU:at 

• 1..1. a 1.`1.1.17.:rE eq. :It .13:Ci t now lakio 

me11 .1át. ‚.oI'jIó Isaylság, r.i vi-.;:.• I. 

•-:-..•••••••:1 /1 / /IA . COO e: 1141.7. 1.11hzedte1.1 

16.  oldal 

.10 



LI/43CAZ‘ 2 7 fez • 3 Inns. t s 46 112 
al.ti e . a. I i.; utJt:uit.b«, 5.1111‘..%. 

", • • r;;• I:!.: el . ukl skim, me!. 

tr.gt...I itial htgo Vatly:111 i9;OE.le;.1 374/10.000-In] r.Est. 
LiEtZseg 

17.  oldal  9

0

 

21 

MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. lirsz:  35416/0/A/3  

}):11.0.922a 
• 

. : Lulajdenit Itáister,i ás at 3. 
I et •..4.9:4431 triej 2.041 ti e•Zsp.sts-t I .• Leaf ta JO A) siztl.tb 

• • :OE c Let suátc.s.. i1Qt. sp. VIII. 
1.050iti . 2 7 . 4.561. shin: 2..t.y.r. I tia. ;chi: 
32 at? t.t ultt:%! %it% nee 'aka* otilját 
esa2t.t5, hulyácóg, yhe; - v••• t'Sid.r Mat 01.13 

.1% 121/30.060,•td t6ti tujaj.Jopi 1.1J cleats/ 

e. A Azzsof Wn cal ünkornanyzat:  tulajdonit  kaitett ás a 4. 
:tr.ast; sitsi.ästt.lajtianl nal51 ,591.1:2 tai' a: a lap! td 

I .7.11 tnĽ a  tel.  vs );:ut. 4. Sante.a) en DP. VIII.  
Doboz/  u. 27. /zee ujul ti regales 161Catlitti6n 

a It OE,tez: ;AI 25. a itit132 Libel as:Letzel 1.1.lictö 31 82 
•1131'I'ArallCt rnzi tirlal 6116, nea lakes «Maze nolgille 
helyie6g, stalyhez a Kbalsolgber. manta° vagyvorthe2ok5O1 
119/10.000 cc! JcL Luis jrlatti I 1 lotéteity tat Init.. 

A .t se I vat es I (totter eh 'tyre t I et jüttent Lipped es AZ 5. 

tli:a3r1 t finOE-thi.r1.•/i5jdC4.1 II Et 6ea;  tartozik,  n alapitt. 
....nt•ar ..'ón s ervt'..tu zoo rt ?Model. 1Oult DP• 
Doboza  v. 27. fez. 7 seen a to t al 41 hal  6 21 22 
.r:au: tlict az  oba, OE:treat6, item e, el At ha' stz 
bet yiv4aaki	 a I I.: Oröklektkr, stalynez a I:dreamt/An mar a dte. 

102/10.000-.'.i rasa t a la I tick I !Ile tevey 
! 10 • . 

P. If:a:et:13z ;el Onketikluyzat t olio/Gnat  képezi  es a e 
e.:-Atee. zetzdtä•LA ele)(lutti 11 el. eSetOter tortosik, o..eplte 

Win 4. e LIM VI id szausw.1 Jr :Olt Bp. VIII. 
Daum% u. 27. tea. 2. eilkie alk I. t trahlbaté 2 le 
..I .4 .1 tt ri I s zr be, At zkba keelto, kaki h 

st•  I ) 1..;.t%; .• oroklakés. not yltur 1.baboueyben tasa:arle 
votslt.t.LetentItte 110/10.000-cd  tits> tulajclucti.  i  iletéság 

ttrr 

R. ;OE utt, i  • t: 1.1.. ; , da i ti a t c. 



MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. Hrsz:  35416/0/A/3 

ALAPRAJZ 

18.  oldal 

2-1, 



Hrsz: 35416/0/A/3 MELLÉKLETEK:  1086 Budapest,  Dobozi utca  27.  földszint. 

11 LI 

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 

A! i!..!Lta tOE44.:OEiztu(;. 

A-ndrat:91/11:1-1,-

 

Dobozi utca  27 

01.  utcafronti homlokzat 03.  utcafronti homlokzat 
f 

04. utcafrontl leant 05.  Ingatlan bejárata az utcafronton 

19.  oldal 



— 

08.  bejárati ajtó 

06.  ingatlan bejáratának környéke 

10.  falszerkezet 

09.  falszerkezet, padozat 

11.  leválasztott vizes blokk 

/ es 
07.  ingatlan bejáratának környéke 
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12.  falszerkezet 

14.  mosdó 

16.  ablakszerkezet 

13.  falszerkezet, padozat 

15. WC 

17.  villanyóra 

21,  oldal 
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