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163.000.000 Ft,  azaz 

százhatvanhárommillió forint 
Nettó forgalmi érték: 

1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 
helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

ÖSSZEFOGLALÓ ADATOK 

Megbízó neve: Magyar  Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. 

Megbízó címe: 1133 Budapest  XIII kerület, Pozsonyi út  56. 

1083 Budapest  VIII.ker., Szigony utca  37. 

Ingatlan címe tul. lap szerint: 1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

Címe természetben: 1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

Helyrajzi száma: Budapest 36205 

Típusa: kivett beépítetlen terület 

Megbízás célja: változási vázrajz alapján telekalakítás előtti és utáni 
forgalmi érték megállapítása 

 

Értékelt jog: tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Telek területe: 457 m2 

Értékelés határnapja: 2019.  április I. 

Elfogadott végső érték telekalakítás előtt: 

Nettó forgalmi érték: 
131.000.000 Ft,  azaz 

százharmincegymillió forint 

  

Elfogadott végső érték telekalakítás után: 

Nettó forgalmi érték: 
173.000.000 Ft,  azaz 

százhetvenhárommillió forint 

  

1083 Budapest  VIII.ker., Tömő utca  21. 

Ingatlan címe tul. lap szerint: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

Címe természetben: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

Helyrajzi száma: Budapest 36206 

Típusa: kivett beépítetlen terület 

Megbízás célja: változási vázrajz alapján telekalakítás előtti és utáni 
forgalmi érték megállapítása 

Értékelt jog: tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Telek területe: 499 m2 

Értékelés határnapja: 2019.  április I. 

Elfogadott végső érték telekalakítás előtt: 
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1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 

helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

Elfogadott végső érték telekalakítás után: 

Nettó forgalmi érték: 
71.000.000 Ft,  azaz 

hetvenegymillió forint 

  

1083 Budapest  VIII.ker., Tömő utca  19. 

Ingatlan címe  tut.  lap szerint: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 

Címe természetben: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 

Helyrajzi száma: Budapest 36207 

Típusa: kivett szociális otthon 

Megbízás célja: 
változási vázrajz alapján telekalakítás előtti és utáni 

forgalmi érték megállapítása 

Értékelt jog: tulajdonjog 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Telek területe: 1202 m2 

Értékelés határnapja: 2019.  április  1. 

Elfogadott végső érték telekalakítás előtt: 

rNettó forgalmi érték: 
287.000.000 Ft,  azaz 

kétszáznyolcvanhétmillió forint 

 

Elfogadott végső érték telekalakítás után: 

r Nettó forgalmi érték: 
266.000.000 Ft,  azaz 

kétszázhatvanhatmillió forint 

  

A  megállapított értékek igény-,  per-  és tehermentes állapotra vonatkoznak.  A  meghatározott értékek 

nettó értékek, az ÁFA-t nem tartalmazzák. 

Az értékelt ingatlanok  Budapest  VIII. kerületének Losoncinegyed elnevezésű részén helyezkednek el. 

A 36205  hrsz. természetben a Szigony utca  37.  szám alatt, a  36206  hrsz. a Tömő utca  21.  szám alatt, a 

36207  hrsz. a Tömő utca  19.  szám alatt található.  A  három ingatlan egymással szomszédos 

kapcsolatban áll. 

A 36205  hrsz.-ú ingatlan az ingatlan-nyilvántartás szerint és a természetben is kivett beépítetlen 

terület, térmértéke  457 m2,  négyszög alakú, sík, közbenső telek.  A 36206  hrszrú ingatlan az ingatlan-

nyilvántartás és a természetben is kivett beépítetlen terület, térmértéke  499 m2,  sokszög alakú, sík 

saroktelek.  A 36207  hrsz.-ú ingatlan az ingatlan-nyilvántartás szerint kivett szeretetotthon 

megnevezésű, térmértéke  1 202 m2,  téglalap alakú, sík, közbenső telek.  A  telken áll egy  3  szintes 

szeretetotthon és egy földszintes szociális otthon. 

Az ingatlanok telekalakítási eljárás előtt állnak a Harsányi István által  2016.  augusztus 12.-én készített 

és Szalayné Tóbiás Zsuzsa által  2018.  szeptember 11-én záradékolt változási vázrajz alapján.  A 36207 

hrsz.-on álló földszintes szociális épület elbontásra kerül.  A  Szigony utca tervezett útszélesítése miatt a 
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O 1111ZSÚ 1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 
helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

36205  és  36206  hrsz.-ú telkek Szigony utca felőli  7  méteres területéből közterület lesz, melynek 

várható helyrajzi száma  36206. A 36207  hrsz.-ú telekhez hozzáadódik a  36206  hrsz. fennmaradó része 

és a  36205  hrsz. fennmaradó részének egy darabja, illetve a telek déli fele elvonásra kerül.  A 36207 

levonásra kerülő területből és a  36205  hrsz.-ből fennmaradt területből alakul ki a  36205  hrsz-

ú telek.  A  telekalakítás után két (szabályozási terveknek megfelelő minimálisan kialakítható) 

fejleszthető telek és egy beépítésre nem szánt közterület alakul ki. 

A  telekalakításban érintett a  Magyar  Állam  (36207  hrsz.) és a  Budapest  Főváros VIII. kerület 

Józsefvárosi Önkormányzat  (36205  és  36206  hrsz.).  A  megbízás tárgya a telekterületek forgalmi 

értékének meghatározása változási vázrajz alapján telekalakítás előtt és után.  A  felépítmények értékét, 

illetve azok hatását (bontandó felépítmény, beépíthetőségi %, stb.) nem tartalmazza jelen 

szakvélemény.  A  hatályban lévő szabályozási terv szerint az ingatlanok L  1  -VIII-7 építési övezet alá 

soroltak, ahol a beépítés módja zártsorú, a legkisebb kialakítható telekméret  500 m2,  beépítés mértéke 

65%  (sarokteleknél  80%),  szintterületi mutató  4,5  (sarokteleknél  5,0),  térszint alatti beépítés mértéke 

85%  (mélygarázs létesítésekor  100%),  minimum/maximum építménymagasság  16,0/25,0  m. 

A  fenti értékek a határnaptól számított maximum  180  napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy 

rendkívüli természeti és gazdasági események ez idő alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan 

gazdasági, hatósági, fizikai környezetében lényeges változás nem történik.  A  fentiekben meghatározott 

érvényességi időn túl a szakvélemény aktualizálása, illetve új szakértői vélemény készítése szükséges. 

Az értékbecslésben rögzített megállapítások, következtetések kizárólag szakmai szempontok szerint 

kerültek megállapításra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplő feltételek korlátozzák. 

Jelen értékbecslés a  Magyar  Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. megbízásából, a  Magyar  Nemzeti 

Vagyonkezelő Zrt. részére készült, írásos engedélyem nélkül semmilyen egyéb célú felhasználásához 

nem járulok hozzá. 

A  kapott dokumentumok és a helyszíni szemle alapján az ingatlanok beazonosíthatóak, a vizsgált 

ingatlanok jogilag rendezettnek tekinthetőek. 

A  szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszíni szemléjén az alábbi értékbecslői jogosultsággal 

rendelkező személy vett részt: 

Rendik Zsófia ingatlanvagyon — értékelő  (2716/2018) 

  

dr. Rendik  Zoltan 
ügyvezető 

A.N.Z.S.Ó.  2001  Kft 
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1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 

helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

12.  SZÁMÚ AKTIVÁLÁSI ADATLAP MINTA 
INGATLAN VÁSÁRLÁS, ÉPÍTKEZÉS (BERUHÁZÁS) ESETÉN 

INGATLAN NYILVÁNTARTÁSBA VÉTELÉHEZ 

Iktatószám 

 

BEFLEN eszközszám 

 

BEFLEN-re könyelt érték 

 

Ft 

BEFLEN-en maradó érték - Ft 

Létrehozandó vagyonelemek száma 

 

db 

 

Településnév Budapest 

Kerület VIII. 
Fekvés belterület 

Cím 
1083 Budapest,  Szigony utca  37. 
1083 Budapest,  Tömő utca  21. 
1083 Budapest,  Tömő utca  19. 

Helyrajzi szám 36205, 36206, 36207 

Tulajdoni lapon szereplő HRSZ összes térmértéke 2158 m2 

Állami tulajdoni hányad (számláló/nevező) 
Számláló Nevező 

1 1 

Tulajdonos száma 2 

Földrészleten található épületek és építmények száma 2 

 

1.  Vagyonelem csoportja földterület 

Alrészlet művelési ága (Megnevezés  1) kivett beépítetlen terület 

Vagyonelem megnevezése (Megnevezés  2) FÖLDTERÜLET 
Alrészlet jele (földter.-nél kitöltendő) ALR/. 

Aranykorona (foldter.-nél kitöltendő) - AK 

Állag (földter.-nél nem kitöltendő) 

 

Állag megállapítás dátuma (földter.-nél nem 
kitöltendő) 

 

Vagyonelem (alrészlet) teljes területe 457,000 m2 
Mennyiség és mértékegység 457,000 m2 

Vagyonelem értéke  (E.13  esetén nettó érték) 131 000 000 Ft 

ÉCS kulcs (földter-nek  nines!) Y000  - Nincs értékcsökkenés 

Maradványérték 0 Ft 
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1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 

helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

2.  Vagyonelem csoportja Rildterület 

Alrészlet művelési ága (Megnevezés  1) kivett beépítetlen terület 
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés  2) FÖLDTERÜLET 
Alrészlet jele (földter.-nél kitöltendő) 

 

Aranykorona (foldter.-nél kitöltendő) - AK 
Állag (földter.-nél nem kitöltendő) 

 

Mag megállapítás dátuma (Rildter.-nél nem kitöltet 

 

Épület/építmény összes területe 499,000 m2 
Mennyiség és mértékegység 499,000 m2 
Vagyonelem értéke (ÉB esetén nettó érték) 163 000 000 Ft 
ÉCS kulcs (Rildter-nek nincs!) Y002  - Lineáris, a beszerzési értékból,  2,0%  nap 
Maradványérték 0 Ft 

  

3.  Vagyonelem csoportja földterület 

Alrészlet művelési ága (Megnevezés  1) kivett szociális otthon 

 

Vagyonelem megnevezése (Megnevezés  2) 

 

FÖLD I ÉRÜLET 
Alrészlet jele (földter.-nél kitöltendő) 

 

Aranykorona (foldter.-nél kitöltendő) - AK 
Mag (földter.-nél nem kitöltendő) 

 

Állag megállapítás dátuma (földter.-nél nem kitöltet 

 

Épület/építmény összes területe 1202,000 m2 
Mennyiség és mértékegység 1 202,000 m2 
Vagyonelem értéke (ÉB esetén nettó érték) 287 000 000 Ft 
ÉCS kulcs (földter-nek nincs!) Y003  - Lineáris, a beszerzési értékbbi  3,0%  nap 
Maradványérték 0 Ft 
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1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 
helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

1.  ELŐ ZMÉNYEK 

A Magyar  Nemzeti Vagyonkezelő Zrt.  (1133 Budapest,  XIII. kerület, Pozsonyi út  56.) 2019. 

március 28-án bízott meg, hogy a természetben a  1083 Budapest  VIII. kerület, Szigony utca  37., 

Tömő utca  21.  és Tömő utca  19.  szám alatti,  Budapest 36205, 36206  és  36207  helyrajzi 

számokon nyilvántartott ingatlanok földterületeinek  1/1  tulajdoni hányadának értékbecslését 

változási vázrajz alapján telekalakítás előtti és utáni forgalmi értékük meghatározása céljából 

végezzük el. 

A  helyszíni szemle időpontja  es  az értékbecslés határnapja: 2019.  április I. 

Az értékbecslés elkészítéséhez rendelkezésünkre álltak a következő dokumentumok: 

• az ingatlanok  30  napnál nem régebbi E-hiteles tulajdoni lap másolatai; 

• a  36205, 36206 es 36207  helyrajzi számú földrészletek rendezéséről változási vázrajz. 

A  rendelkezésünkre bocsátott dokumentációk áttanulmányozása után helyszíni szakértői szemlét 

és az ezzel összefüggő környezettanulmányt tartottunk, a vagyonértékeléshez szükséges 

paraméterek rögzítése és ellenőrzése céljából. Bejártuk az ingatlanokat, azok állagát 

fényképfelvételeken rögzítettük. 

2. AZ  ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelés módszere 

Az érték-megállapítás valamely vagyontárgy jellemzőinek, körülményeinek és befektetési 

lehetőségeinek szisztematikus és analitikus meghatározása és rögzítése, általában személyes 

megtekintés és egyéb vonatkozó adatok kivizsgálása alapján. 

Az érték-megállapítás során az értéket felbecsüljük. Az érték-megállapítás egy hivatalos 

következtetés, amely alátámasztó adatokon, logikai elemzésen és ítéleten nyugszik. Javaslatot 

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendőkre, csupán az értékről  ad  véleményt. 

Az értékmegállapító személy nem határozza meg az értéket, azt a piac erői determinálják. 

Az értékmegállapító becsült értéket közöl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontárggyal 

kapcsolatos egyéb adatok alapján. 

Az érték módosul a piaci feltételek változásával a gazdasági, társadalmi, politikai és jogi 

hatások következtében. Következésképpen az értékmegállapító személynek azonosítania, 

mérnie és elemeznie kell az érték megállapításának alapját képező piacot, illetve környezetét. 

Az értéket általában négy, egymással összefüggő gazdasági tényező teremti meg, mégpedig a 

hasznosság, a szűkösség, a megszerzés vágya, valamint a tényleges vásárlóerő. E négy tényező 

kölcsönös kapcsolata kihatással van a kereslet-kínálat egyensúlyára, és mindegyike szükséges 
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helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

ahhoz, hogy az adott eszköznek értéke legyen. 

Az érték-megállapítás célja legtöbbször az, hogy következtessen a tisztességes piaci értékre. Az 

alapdefiníció, illetve a klasszikus hagyomány szerint a tisztességes piaci érték az a becsült 

összeg, amelyen várható, hogy az értékelt vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladó 

között gazdát cserél, miközben mindkét fél kényszertől mentesen járt el, és mindkét fél 

kellőképpen tudatában van az összes vonatkozó ténynek, a jogegyenlőség alapján. 

A  fentiek, valamint az EVS  2012  és EVS  2016  alapján a piaci érték azt a piaci árat jelenti, 

amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés 

keretében és az értékelés időpontjában várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 

• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 

• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal 
történik, 

• átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

Az értékbecslést az érvényben lévő rendeletekben megfogalmazott módszer 

figyelembevételével, a kapott adatszolgáltatások (tulajdoni lapok, bérleti szerződések, műszaki 

tervek és leírások, stb.), valamint a helyszíni szemlék alapján végzem az óvatosság elvét 

követve az alábbiak szerint: 

-  A  Tulajdoni Lap alapján tisztázom a tulajdonosi és kezelői viszonyokat és a Tulajdoni Lap  Ill. 

részében lévő bejegyzéseket. 

-  A  helyszíni szemle alkalmával beazonosítom a rendelkezésre bocsátott alaprajzot és egyéb 

adatokat.  A  hiányzó adatokat pótolom, az eltéréseket regisztrálom. Szemrevételezéssel - a 

Megbízó képviselőjének közreműködésével - megvizsgálom az épületek is építmények műszaki 

állapotát. 

A  Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő környezetvédelmi és diagnosztikai vizsgálat 

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbízó adatszolgáltatásai 

alapján végzi.  A  rendelkezésemre bocsátott adatok, dokumentumok, információk valóságát és 

teljességét a Megbízó szavatolja. 

Az ingatlan értékének meghatározására  3  általánosan elfogadott módszer alkalmazható: 

• piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer; 

• hozamszámításon alapuló értékelési módszer; 

• költségalapú módszer. 

Az első  2  értékelési módszert (piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

9.  oldal, összesen:  25 
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és hozamszámításon alapuló értékelési módszer) összefoglalóan piaci érték alapú értékelésnek is 

nevezik. Az értékelést legalább  2  módszerrel, lehetőség szerint azonban mind a  3  módszerrel el 

kell készíteni. Ezt követően az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapján az óvatosság 

elvét követve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.  A  lakóingatlanok, építés alatt álló 

ingatlanok és lakótelkek esetében meghatározott értékhatár alatt megengedett egy értékelési 

módszer alkalmazása is. 

Az ingatlan érték meghatározása során az értékelési eljárásoknál szokásosan elemzett 

kockázatok közül különös figyelmet kell fordatani a következőkre: 

• az ingatlan hosszú távú értékállandóságának kockázata; 

• a piaci adatok megbízhatatlansága miatt kockázat; 

• a követelés érvényesítéséhez kapcsolódó költségek nagyságának kockázata; 

• a szemrevételezéssel nem megállapítható műszaki kivitelezéssel összefüggő 

kockázat. 

Az értékelési szakvéleményben megállapított érték az értékbecslés fordulónapjától számított 

legfeljebb  180  napig érvényes. 

2.2. A  piaci alapú forgalmi értékelés 

A  piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek és/vagy 

értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való 

kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 

A  módszer fő lépései: 

• az összehasonlításra alkalmas alaphalmaz, ebből a megfelelő ingatlanok kiválasztása és 

elemzése; 

• fajlagos értékek meghatározása valamint az értékmódosító tényezők elemzése; 

• a fajlagos alapérték módosítása az értékmódosító tényezők alapján; 

• a forgalmi érték számítása a fajlagos érték  es  az ingatlan méretének szorzataként. 

Az első lépésben az értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre 

felajánlott ingatlanok ajánlati árait elemzem is összehasonlítom az értékelés tárgyát képező 

ingatlannal. Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a piacot meghatározó tényezőket 

veszem figyelembe: 

• az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kínálat elemzése során vizsgálom az adott ingatlan 

esetleges értékesítése során a potenciális vevők körét, azok vásárlóerejét, illetve vizsgálom 

azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a település adott 

részén található Üresen álló eladatlan hasonló jellegű, funkciójú ingatlanok, stb.), amelyek 

leginkább meghatározzák az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruházási fázisban 

10.  oldal, összesen:  25 
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lévő építkezéseket; 

• a telek és az adott telken épült épület egyensúlyát, valamint környezetéhez való 

illeszkedésének összhangját; 

• az adott településrész gazdasági fellendüléséhez vagy gazdasági depressziójához 

kapcsolódó kilátásokat, önkormányzati szabályozásokat. 

A  piaci összehasonlító adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a 

földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingatlanok típusa 

azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső 

értékeket a vizsgálat során figyelmen kívül kell hagyni. Közvetlen összehasonlításra alkalmas 

adatok hiányában vizsgálhatjuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát is,  de  ezt 

természetesen megfelelő körültekintéssel tehetjük meg. 

A  kiválasztott összehasonlító adatokból a fajlagos alapértékek meghatározása során az ingatlan 

adásvétele során realizált vételárának vagy ajánlati árának az alapérték vetített értékét kell 

vizsgálni. Ez az alapérték általában a terület,  de  kivételes esetekben más kapacitás mérőszámok 

(pld. tanterem, ágyszám, férőhely, stb.) is alkalmazhatók. Piaci ajánlati árak alkalmazása 

esetében szükséges az ajánlati árak és a realizált forgalmi értékek közötti viszonyszám elemzése 

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszámmal való módosítása. 

Az értékcsökkentő is értéknövelő tényezők alkalmazása az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos 

értékének meghatározása céljából történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan befolyásoló 

tényező vehető figyelembe, amely az összehasonlításra kiválasztott alapadatokra nem jellemző. 

Az értékmódosító tényezők elemzése során minden esetben vizsgálni kell a következő 

szempontokat: 

• műszaki és építészeti szempontok; 

• használati szempontok; 

• telekadottságok; 

• infrastrulctúra; 

• környezeti szempontok; 

• alternatív hasznosítás lehetősége; 

• jogi, hatósági szabályozás. 

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmódosító tényezőkkel módosított fajlagos érték is az 

ingatlan méretének szorzata határozza meg. 

A  földterület és beépített ingatlanok értékelésénél az értékelési módszerek közül a piaci 

összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés adja a legpontosabb értéket. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel meghatározott érték az ingatlan jövőbeni 

11.  oldal, összesen:  25 
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hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerülő költségeinek különbségéből származtatott 

érték. Ebben az esetben az ingatlan jövedelemtermelő képességét vizsgáljuk, azaz a jövőben 

várhatóan képződő pénzmennyiséget (a bevételek és kiadások különbségéből) jelenértékre 

számszerűsítjük, amely mint üzleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az 

adózás után fennmaradó adózott eredmény és az amortizáció összegéből a szükséges 

beruházásokat levonva a megmaradó részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 

összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés során kapott érték helyességének 

ellenőrzéséhez a hozamszámításon alapuló értékelési módszert használom fel. 

2.3. A  költségalapú értékelés 

A  költségalapú értékelés lényege, hogy a vevő nem hajlandó többet fizetni az adott ingatlanért, 

mint egy olyan helyettesítő ingatlan előállítási értéke, amelynek hasznossága megegyezik az 

értékelt ingatlanéval.  A  költségalapú érték meghatározása során az újraelőállítás értékből a 

Fizikai avulás, funkcionális avulás és gazdasági avulás figyelembevételével levonjuk az 

értékcsökkenést, majd ehhez hozzáadjuk a földterület forgalmi értékelésen alapuló értékét. Az 

újraelőállítási költség hasonló ingatlanok előállításának költsége folyó áron, amely hasonló 

anyagok, építési és gyártási szabványok, tervek és munkaerő alkalmazásával valósul meg. Ez a 

módszer általában az új építésű vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgáltatja a 

legmegbízhatóbb értéket. 

3. A  TELEK ÉS FELÉPÍTMÉNYEK ÉRTÉKELÉSE 

Az ingatlan a földterület a maga fizikai mivoltában is a földhöz kapcsolódó tartozékok, azaz 

épületek, építmények. Az ingatlan elmozdíthatatlan és kézzelfogható. Az ingatlan vagyon a 

fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonával vele járó minden érdekeltséget, hasznot és jogot 

illetve kötelezettséget magában foglal. 

A  földérték gazdasági fogalom.  A  föld meghatározó jellemzői geográfiai, jogi, szociológiai, 

valamint közgazdasági szempontból vizsgálhatók, azaz 

• minden körülhatárolt földterületet elhelyezkedése és anyagi összetétele egyedivé tesz, 

• a föld fizikai szempontból mozdulatlan, 

• a föld maradandó, azaz a tartós javak közé tartozik, 

• a rendelkezésre álló földállomány véges, 

• a föld az emberek számára hasznos. 

A  földterület más tudományágban megfogalmazott sajátosságai azért fontosak az 

ingatlanértékelés szempontjából, mert az ingatlanpiacon a szereplők úgy viselkednek, hogy 

reagálnak ezekre a sajátosságokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlátozzák őket. 

Az ingatlan becsült értékének meghatározásánál összehasonlító módszert alkalmaztunk. Ez 
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abból áll, hogy tényleges forgalmi értékek alapján a specifikus tényezőket figyelembe véve 

(területi elhelyezkedés, fekvés, közlekedés, közművesítettség, stb.)  1 m2  területre (beépített 

ingatlan esetében a felépítmények hasznos területére, földterület esetében a tulajdoni lap szerinti 

területre) vonatkoztatott alapértéket határoztunk meg úgy, hogy figyelembe vettük a telek 

beépítettségének mértékét is.  A  fajlagos becsült érték kialakításánál figyelembe vettük az 

ingatlan környezetében felkutatható ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegű ingatlanok iránti 

jelenlegi keresletet, a jelenlegitől eltérő hasznosítás lehetőségeit, a közművekkel való 

ellátottságát, a közellátottság színvonalát, a terület építési övezeti besorolását. Vizsgáltuk 

továbbá a földterület növényzeti viszonyait, azok gondozottságát. 

A  földterülettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, 

kapcsolódó jogok, az értékesíthetőség jogi vizsgálata- csak a tulajdoni lapon szereplő esetleges 

bejegyzések erejéig vizsgáltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvántartási oldalán 

szerepeltettük. Az így kapott becsült értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedő 

felépítmények között, így meghatározva a telek és a felépítmények önálló értékét a teljes becsült 

értéken belül.  A  telek értékét a hasonló adottságú, üres földterületek összehasonlító adatai 

alapján határoztuk meg, a beépítettség mértékének figyelembe vételével. Az így meghatározott 

érték tartalmazza a telekhez kapcsolódó közművek, külön nem számított térburkolatok, telek 

rendezés értékét is.  A  felépítmények esetében a megosztást a főbb műszaki adatok alapján a 

forgalomképesség mérlegelésével alakítottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 

összehasonlító módszerrel ellenőriztünk. Az érték kialakításánál a felépítmény funkcióján kívül 

a műszaki állapotát, közművekkel való ellátottságát, valamint a hasonló jellegű létesítmények 

iránti jelenlegi keresletet is figyelembe vettük. 

A  felépítmények esetében a következő főbb érték-meghatározó tényezőket vizsgáltuk: 

• életkora, 

• építési módja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkák tartalma, színvonala, 
esetleges hiányosságai, 

• kialakítása, helyiségek száma és elhelyezkedése, 

• alapterülete és komfortfokozata, 

• kihasználtsága, illetve rendeltetésszerű használata, 

• esetleges felújítások időpontja is műszaki tartalma, 

• karbantartottsága, stb. 

13.  oldal, összesen:  25 
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4.  KIINDULÁSI ADATOK ÉS INFORMÁCIÓK 

4.1. A  Tulajdoni Lap adatai 

1083 Budapest  VIII.ker., Szigony utca  37. 

Tulajdoni lap dátuma: 2019.04.03. 

Ingatlan címe: 1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

Ingatlan fekvése: belterület 

Helyrajzi száma: Budapest 36205 

I. rész 

p/1. 

Terület megnevezése: 

Területe: 

II. rész 

  

 

kivett beépítetlen terület 

 

457 m2 

  

  

IFS. 212784/1993/1993.11.01 

Tulajdoni hányad: 1/1 

Jogcím: 1991.  évi XXXIII. tv. 

Jogállás: tulajdonos 

Jogosult neve: VIII. ker. Önkormányzat 

Jogosult címe: 1082 Budapest  VIII.ker., Baross utca  65-67. 

III. rész 

111/4. 166574/1/2007/05.02.24 

Vezetékjog  7  m2 nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 

Jogosult neve: ELMÖ Hálózati Kft. 

Címe: 1132 Budapest  XIII. ker., Váci út  72-74. 

1083 Budapest  VIII.ker., Tömő utca  21. 

Tulajdoni lap dátuma: 2019.04.03. 

Ingatlan címe: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

Ingatlan fekvése: belterület 

Helyrajzi száma: Budapest 36206 

I. rész 

    

 

Terület megnevezése: kiveti beépítetlen terület 

 

 

Területe: 499 m2 

 

 

II. rész 

  

 

11/8. 174766/3/2017/17.11.10 

 

    

    

14.  oldal, összesen:  25 



111/3. 174766/8/2011/17;1110. 
Társasház jogi jelleg megszüntetve,  36206/0/A/1-11  hrsz.-(i tulajdoni lapok törölve. 

Területe: 1202 tn2 

Terület megnevezése: kivett szociális otthon 

1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 
helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

Tulajdoni hányad: 1/1 

Jogcím: társasház alapítás  158860/1996/1996.08.28. 
Jogcím: társasház megszüntetése 

Utalás: II 

Jogállás: tulajdonos 

Jogosult neve: VIII. ker. Önkormányzat 

Jogosult címe: 1082 Budapest  VIII.ker., Baross utca  65-67. 

III. rész 

inn. 2475e1:12603/93.06.17,  < 
Elővásárlási jog az  1997.  évi LXXVIII. törvény  25.  §,  28.  §  (2)  bekezdésében kapott 
felhatalmazás alapján a 32/2001. (X.26.) sz. önkormányzati rendelet a 
265557/1/2001/2001.11.27.  számú beadvány rangsorában. 
Jogosult neve: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 

Címe: 1082 Budapest  VIII. ker., Baross utca  65-67. 

111/2. 141741/2/2012h2.07.13 

Vezetékjog  5  m2 nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 

Jogosult neve: ELMIp Hálózati Kft 

 

Címe: 1132 Budapest  XIII. ker., Váci  lit 72-74. 

1083 Budapest  VIII.ker., Tömő utca  19. 

Tulajdoni lap dátuma: 2019.04.03. 

Ingatlan címe: 1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 
Ingatlan fekvése: belterület 

Helyrajzi száma: Budapest 36207 

I. rész 

II. rész 

II/1. 4741/1952/03/28 

Tulajdoni hányad: 1/1 

Jogcím: államosítás 4/1952/tvr/ 

Jogállás: tulajdonos 

Jogosult neve: Magyar  Állam 

Jogosult címe: 
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11/6. 109877/1984/12/11 

Hányad: 1/1 

Jogcím: - 

Utalás: 11/5. 

Jogállás: kezelő 

Jogosult neve: Szeretet Misszionáriusai Rend 

Jogosult címe: 1083 Budapest  VIII.ker., Tömő utca  19. 

Névkiigazítás. Tul. hányad:  0/0  tul. hányadot módosító határozat:  20152/1/2014/14.06.25 

III. rész 

II1/1. 207585/1/2003/03.06.17 

Elővásárlási jog az  1997.  évi LXXVIII. törvény  25.  §,  28.  *  (2)  bekezdésében kapott 
felhatalmazás alapján a 32/2001. (X.26.) sz. önkormányzati rendelet a 
265557/1/2001/2001.11.27.  számú beadvány rangsorában. 

Jogosult neve: Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat 

Címe: 1082 Budapest  VIII. ker., Baross utca  65-67. 

111/2. 141741/2/2012/12.07.13 

Vezetékjog  12 m2  nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 

Jogosult neve: ELMO' Hálózati Kft. 

Címe: 1132 Budapest  XIII. ker., Váci út  72-74. 

4.2.  Az ingatlan helyszíni adatai 

A  település elhelyezkedése 

A  főváros területe  525  km2, Budára és Pestre tagolódik. Területét az észak-déli irányú Duna két 

alapvetően eltérő részre osztja.  A  folyó jobb partján, a nyugati oldalon a Budai-hegység 

helyezkedik el.  A  bal parton pedig, a város keleti oldalán a Pesti-síkság húzódik, amelyet 

északkeletről a Gödöllői-dombság lankái öveznek.  Budapest 23  kerületből áll.  A  főváros észak-

déli irányban  25,  kelet-nyugati irányban  29 km  kiterjedésű. Az Európai Unió nyolcadik 

legnépesebb városa. 

Budapest  VIII. kerülete  Budapest  egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, 

amelyet a kerületi önkormányzat is használ: Józsefváros. 

Északnyugatról  Budapest  VII. kerülete, északról  Budapest  XIV. kerülete, keletről  Budapest  X. 

kerülete, délnyugatról  Budapest IX.  kerülete, végül nyugatról  Budapest  V. kerülete határolja.  A 

kerületnek korábban  4  városrésze volt (Józsefváros, Istvánmező (egy része), Kerepesdülő és 

Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i 

rendeletében újraosztotta a kerületet, így jött létre a Corvin-negyed, a Csarnok negyed, a  Ganz 

negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszínház negyed, az Orczy negyed, a 

16.  oldal, összesen:  25 
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Palotanegyed és a többi Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg II városrésze van.  A  kerület 

népessége  (2017.  évi adat):  76 152  fő. 

A  kerületben több jelentős közlekedési csomópont, metróállomás található.  A  2-es, 3-as és 4-es 

metró kerületben található megállói: Astoria, Blaha Lujza  ter,  Keleti pályaudvar, Puskás Ferenc 

Stadion,  Népliget, Nagyvárad tér, Klinikák, Corvin negyed, Kálvin tér, Rákóczi  ter,  II.  Janos  Pál 

papa tér.  A  kerület nevezetes épületei — a teljesség igénye nélkül: Erkel Színház, Fiumei úti 

sírkert,  Magyar  Nemzeti Múzeum, Füvészkert. Valamint számos egyetemi  Kar  található a 

kerületben: Eötvös Loránd Tudományegyetem, Károli  Gaspar  Református Egyetem, Nemzeti 

Köszolgálati Egyetem, Óbudai Egyetem, Pázmány  Peter  Katolikus Egyetem, Semmelweis 

Orvostudományi Egyetem, Színház- és Filmművészeti Egyetem. 

Településen belüli elhelyezkedés 

Az értékelt ingatlanok  Budapest  VIII. kerületének Losoncinegyed elnevezésű részén 

helyezkednek el.  A 36205  hrsz. természetben a Szigony utca  37.  szám alatt, a  36206  hrsz. a 

Tömő utca  21.  szám alatt, a  36207  hrsz. a Tömő utca  19.  szám alatt található.  A  három ingatlan 

egymással szomszédos kapcsolatban áll. Megközelíteni végig aszfaltozott, jó minőségű úton 

lehetséges, közlekedési adottságai kiválóak. Az ingatlanok környezetében jellemzően lakó 

ingatlanok találhatóak. 

Az értékelt ingatlanok kerületen belüli elhelyezkedését az alábbi térképszelvények szemléltetik: 
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A főváros *ngatlanpiaci elemzése 

A  GKI negyedévente szervez felmérést a vállalatok, az ingatlannal foglalkozó cégek (fejlesztők, 

forgalmazók, tanácsadók és üzemeltetők), valamint a lakosság ingatlanpiaci terveinek, 

szándékainak és kilátásainak feltérképezése céljából.  A  jelen megkérdezés során  110 

ingatlanokkal foglalkozó cég és  1154  vállalat válaszolt.  A  lakossági minta  1000  fős, nem, 

életkor, lakóhely és iskolai végzettség szerint reprezentatív.  A  fővárosi és a magyarországi 

ingatlanpiaci index egy számba sűríti az egyes részpiacok (a lakás-, az iroda-, az üzlethelyiség-

es a raktárpiac) következő egy évben várható helyzetére vonatkozó várakozásokat, s ezzel 

összefoglaló képet  ad  az ingatlanpiaci kilátásokról. 

A  GKI fővárosi ingatlanpiaci indexének értéke  2019  januárjában  9,  míg az ország egészére 

vonatkozó jelzőszám értéke  11. A  fővárosi index csaknem  2  ponttal csökkent, míg az országos  3 

ponttal emelkedett az előző (tavaly októberi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon 

11-11  ponttal emelkedett. Az országos mutató historikus csúcsra emelkedett, s a budapesti sem 

sokkal marad el attól. Az általános derülátás tehát tovább tart, s semmi jele annak, hogy az 

ingatlanpiac „egén" rövidtávon felhősödés kezdődne. 
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Építési telekpiac: stabilizálódás  A  telekpiaci kilátások  2016  és  2018  közepe között egy 

viszonylag szűk sávban mozogtak, majd a tavalyi második félévben jellemzően romlottak.  A 

Jelen felmérés eredményei a telekpiac stabilizálódására utalnak, újra javultak a várakozások.  A 

GKI fővárosi telekpiaci indexének értéke idén januárban az egy negyedévvel ezelőttihez képest 

5,  az országos index esetében  7  pontos emelkedett. 

Irodapiac: tartósan pozitív kilátások Az irodák kihasználtsága Budapesten  es  környékén  2018. 

IV.  negyedévében hibahatáron belül csökkent (91,9-ről 91,6%-ra), ami eves alapon  1,3 

százalékpontos emelkedést jelent. Kelet-Magyarországon az októberben mért 82%-os 

kihasználtság januárra 84%-ra nőtt, míg Nyugat-Magyarországon az októberi 90%-os mutató 

Januárban nem változott. Éves alapon keleten  2  százalékpontos csökkenés, nyugaton  1 

százalékpontos növekedés következett be.  A  GKI irodapiaci indexei közül az előző felméréshez 

képest a fővárosra vonatkozó közel  2  ponttal csökkent, az ország egészére vonatkozó pedig 

hibahatáron belül emelkedett. Éves összevetésben mindkét esetben  9-9  pontos növekedés 

következett be. Az irodabérleti díjak a következő egy évben az összes körzetben  3%  körül 

emelkedhetnek. Üzlethelyiség-piac: a vidék felzárkózott  A  budapesti piacon  2018  októberében a 

kilátások jelentős emelkedése következett be, amit most némi negatív korrekció követett.  A 

fővárosi üzlethelyiség-piaci index  3  ponttal csökkent az előző negyedévhez képest. Az ország 

egészére vonatkozóan index viszont  7  ponttal emelkedett. Így a két index mostanra 

„összesimult". Az egy évvel ezelőtti szinthez képest Budapesten  4,  országosan  5  pontos 

emelkedés következett be.  A  bérleti díjak  2%  körüli emelkedésére lehet számítani a következő 

egy évben, érdemi regionális különbségek nélkül. Raktárpiac: a fővárosban és környékén 

negatív korrekció  A  gazdasági növekedés üteme 2018-ban csúcsra ért, ami egyértelműen 

kedvező keresleti hátteret jelent a logisztikai ingatlanpiac számára.  A  GKI fővárosi raktárpiaci 

indexe az előző felméréshez képest  5  ponttal csökkent, míg az ország egészére vonatkozó index 

csak hibahatáron belül változott. Éves összevetésben az előbbi jelzőszám  6,  az utóbbi  8  pontos 

emelkedést jelez.  A  bérleti díjakra vonatkozó kilátások terén nem történt lényeges változás, a 

következő  12  hónapban e téren 2-3%-os emelkedés várható. 
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Az ingatlanok eladási arának következd  12 
hónapban várható változása,  2019.  január 

(százalékban a elenlegi ár khoz képest) 

 

Budapest 
Kelet 

MagYarornag 
Nyugat 

Magyarország 
Országos 

Stag 

Használt lakás 5(3,71 6)2) 6,314,71 5,7 13,5) 
lij lakás 5(3) 4121 613) 5(2.7) 
Iroda 3(3) 2 (3) 2131 2,313 
Üzlethelyiség 3(3) 2(2) 1$l 2)3) 

Raktár 1 (1) 2 (0) 3(4 2 (1.7) 
üpfléo teIek 10(1) 5(1) 714) 7(2) 

Zárójelben a előző —  2018,  október)' elmérés adatai 

Forrás: GRI felmérések 

Infrastrukturális ellátottság 

Az ingatlanok infrastrukturális ellátottsága kiváló, a közelben mind a különféle kiskereskedelmi 

üzletek, a szolgáltató egységek megtalálhatók, az oktatási- és közintézmények  200  m-en belül 

helyezkednek el. 

Az ingatlanok alakja 

Az értékelt ingatlanok  Budapest  VIII. kerületének Losoncinegyed elnevezésű részén 

helyezkednek el.  A 36205  hrsz. természetben a Szigony utca  37.  szám alatt, a  36206  hrsz. a 

Tömő utca  21.  szám alatt, a  36207  hrsz. a Tömő utca  19.  szám alatt található.  A  három ingatlan 

egymással szomszédos kapcsolatban áll. 

A 36205  hrsz.-ú ingatlan az ingatlan-nyilvántartás szerint és a természetben is kivett beépítetlen 

terület, térmértéke  457 m2,  négyszög alakú, sík, közbenső telek.  A 36206  hrsz.-ú ingatlan az 

ingatlan-nyilvántartás és a természetben is kivett beépítetlen terület, térmértéke  499 m2,  sokszög 

alakú, sík saroktelek.  A 36207  hrsz.-ú ingatlan az ingatlan-nyilvántartás szerint kivett 

szeretetotthon megnevezésű, térmértéke  1 202 m2,  téglalap alakú, sík, közbenső telek.  A  telken 

áll egy  3  szintes szeretetotthon és egy földszintes szociális otthon. 

Az ingatlanok telekalakítási eljárás előtt állnak a Harsányi István által  2016.  augusztus 12.-én 

készített és Szalayné Tóbiás Zsuzsa által  2018.  szeptember 11-én záradékolt változási vázrajz 

alapján.  A 36207  hrsz.-on álló földszintes szociális épület elbontásra kerül.  A  Szigony utca 

tervezett útszélesítése miatt a  36205  és  36206  hrsz.-ú telkek Szigony utca felőli  7  méteres 

területéből közterület lesz, melynek várható helyrajzi száma  36206. A 36207  hrsz.-ú telekhez 

hozzáadódik a  36206  hrsz. fennmaradó része és a  36205  hrsz. fennmaradó részének egy darabja, 

illetve a telek déli fele elvonásra kerül.  A 36207  hrsz.-ből levonásra kerülő területből és a  36205 

hrsz.-ből fennmaradt területből alakul ki a  36205  hrsz-ú telek.  A  telekalakítás után két 

(szabályozási terveknek megfelelő minimálisan kialakítható) fejleszthető telek is egy beépítésre 

nem szánt közterület alakul ki. 

A  telekalakításban érintett a  Magyar  Állam  (36207  hrsz.) és a  Budapest  Főváros VIII. kerület 

Józsefvárosi Önkormányzat  (36205  és  36206  hrsz.).  A  megbízás tárgya a telekterületek forgalmi 
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értékének meghatározása változási vázrajz alapján telekalakítás előtt és után.  A  felépítmények 

értékét, illetve azok hatását (bontandó felépítmény, beépíthetőségi %, stb.) nem tartalmazza 

jelen szakvélemény.  A  hatályban lévő szabályozási terv szerint az ingatlanok LI -VIII-7 építési 

övezet alá soroltak, ahol a beépítés módja zártsorú, a legkisebb kialakítható telekméret  500 m2, 

beépítés mértéke  65%  (sarokteleknél  80%),  szintterületi mutató  4,5  (sarokteleknél  5,0),  térszint 

alatti beépítés mértéke  85%  (mélygarázs létesítésekor  100%),  minimum/maximum 

építménymagasság  16,0/25,0  m. 

Az ingatlan övezeti besorolása 

A  hatályban lévő szabályozási terv szerint az ingatlanok LI -VIII-7 építési övezet alá soroltak, 

ahol a beépítés módja zártsorú, a legkisebb kialakítható telekméret  500 m2,  beépítés mértéke  65% 

(sarokteleknél  80%),  szintterületi mutató  4,5  (sarokteleknél  5,0),  térszint alatti beépítés mértéke 

85%  (mélygarázs létesítésekor  100%),  minimum/maximum építménymagasság  16,0/25,0  m. 

Ll-VIII jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes előírásai 

22.§ 

(1)  Az LI-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi funkció 

létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-VIII-5 kivételével — elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése esetének 

kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 
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c) Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak 

az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható ki, a bruttó kereskedelmi 

célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d) Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és szállásjellegű 

intézmények épületeinek beépítési mértéke az  1.  számú táblázatban meghatározott mértéktől 

eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az 

L1-VIII-5  jelű építési övezet kivételével. 

e) Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az ingatlan 

beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

0  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság  1.  számú 

táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  méternek kell lenni.  A  csatlakozásnál az 

illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2)  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó paramétereket 

a I. számú táblázat tartalmazza. 

1.  sz. táblázat 
Az építési 
övezet jele a telek megengedett az épület megengedett 

1.41 
beépí- 

tési 
mód 

legkisebb 
kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb 

területe szélessége beépítési
mértéke 

szintterületi 
mutatója 

terepszint 
alatti 

beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke építménymagassága 

m m % m2/ m2 % % m 

LI-VIII-7 Z 500 

 

65 
s80 

4,50 
s5,00 

85 
100f11 

15 
OLII 16,0 25,0 

saroktelek esetén 
mélygarázs létesítése esetén 

Közmitelliitottság 

A  település ezen része teljes közműellátással (elektromos energia, vezetékes ivóvíz, telefon, 

vezetékes gázellátás, központi csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanok környezetében az 

összes közmű megtalálható. 

5. ÉRTÉKMEGÁLLAPÍTÁS 

A  forgalmi érték meghatározása során az óvatos becslés elvének alkalmazásával különböző 

kockázati tényezőket figyelembe véve állapítom meg az értéket.  A  forgalmi érték 

meghatározása során az ingatlan csak olyan adottságai vehetők figyelembe, amelyek az 

értékelés időpontjában megvannak, várhatóan hosszabb távon fennállnak, és az ingatlannal való 

szabályszerű gazdálkodás és használat mellett bármely tulajdonost megilletnek. Ez a 

megközelítés az óvatos becslés elvének alkalmazását feltételezi. 
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5.1.  Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító adatok elemzésével 

A  forgalmi érték meghatározásánál hasonló funkciót (fejlesztési/építési terület) betöltő 

értékesítés alatt álló ingatlanok ajánlati áraival vetettem össze.  A  részletes értékelést és annak 

eredményét a mellékletben csatolt táblázatok tartalmazzák. Az ingatlanok telekalakítási eljárás 

előtt állnak a Harsányi István által  2016.  augusztus 12.-én készített  es  Szalayné Tóbiás Zsuzsa 

által  2018.  szeptember 11-én záradékolt változási vázrajz alapján.  A 36207  hrsz.-on álló 

földszintes szociális épület elbontásra kerül.  A  Szigony utca tervezett útszélesítése miatt a 

36205  és  36206  hrsz.-11 telkek Szigony utca felőli  7  méteres területéből közterület lesz, melynek 

várható helyrajzi száma  36206. A 36207  hrsz.-ú telekhez hozzáadódik a  36206  hrsz. 

fennmaradó része és a  36205  hrsz. fennmaradó részének egy darabja, illetve a telek déli fele 

elvonásra kerül.  A 36207  hrsz.-ből levonásra kerülő területből és a  36205  hrsz.-ből fennmaradt 

területből alakul ki a  36205  hrsz-ú telek.  A  telekalakítás után két (szabályozási terveknek 

megfelelő minimálisan kialakítható) fejleszthető telek és egy beépítésre nem szánt közterület 

alakul ki. 

A  telekalakításban érintett a  Magyar  Állam  (36207  hrsz.)  es  a  Budapest  Főváros VIII. kerület 

Józsefvárosi Önkormányzat  (36205  és  36206  hrsz.).  A  megbízás tárgya a telekterületek forgalmi 

értékének meghatározása változási vázrajz alapján telekalakítás előtt  es  után.  A  felépítmények 

értékét, illetve azok hatását (bontandó felépítmény, beépíthetőségi %, stb.) nem tartalmazza 

jelen szakvélemény. Ennek eredményeképpen az ingatlanok forgalmi értékét telekalakítás előtt 

piaci összehasonlító adatok elemzésének értékelési módszerével 

a  36205  hrsz.-ú ingatlan esetében 

131.000.000  Ft-ban, azaz százharmincegymillió forintban 

határoztam meg. 

a  36206  hrsz.-ú ingatlan esetében 

163.000.000  Ft-ban, azaz százhatvanhárommillió forintban 

határoztam meg. 

a  36207  hrsz.-ú ingatlan esetében 

287.000.000  Ft-ban, azaz kétszáznyolcvanhétmillió forintban 

határoztam meg. 

Az ingatlanok forgalmi értékét telekalakítás után piaci összehasonlító adatok elemzésének 

értékelési módszerével 

a  36205  hrszrú ingatlan esetében 

173.000.000  Ft-ban, azaz százhetvenhárommillió forintban 

határoztam meg. 

a  36206  hrsz.-ú ingatlan esetében 
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71.000.000  Ft-ban, azaz hetvenegymillió forintban 

határoztam meg. 

a  36207  hrsz.-ú ingatlan esetében 

266.000.000  Ft-ban, azaz kétszázhatvanhatmillió forintban 

határoztam meg. 

5.2.  Forgalmi érték meghatározása költségszámításon alapuló értékelési módszerrel 

A  költségalapú érték meghatározása során az építmények újraelőállítás értékéből a fizikai 

avulás, funkcionális avulás és gazdasági avulás figyelembevételével levonjuk az 

értékcsökkenést, majd ehhez hozzáadjuk a földterület forgalmi értékelésen alapuló értékét. Ez a 

módszer általában az új építésű vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgáltatja a 

legmegbízhatóbb értéket. 

Jelen értékelésben figyelemmel az értékelt ingatlan funkeiójára ezen módszert nem 

alkalmaztuk. 

5.3.  összesítő adatok 

Végső értékek meghatározása telekalakítás előtt és után: 

36205  hrsz. végső értéke telekalakítás előtt: 

  

Piaci alapú (forgalmi) érték: 131,00  MFt súly: 100% 131,00  MFt 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

36205  hrsz. végső értéke telekalakítás után: 

 

131,00 MR 

Piaci alapú (forgalmi) érték: 173,00  MFt súly: 100% 173,00 MR 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

36206  hrsz. végső értéke telekalakítás előtt: 

 

173,00 MFt 

Piaci alapú (forgalmi) érték: 163,00  MFt súly: 100% 163,00  MFt 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

 

163,00 MFt 

36206  hrsz. végső értéke telekalakítás után: 

Piaci alapú (forgalmi) érték: 71,00  MFt súly: 100% 71,00  MFt 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

36207  hrsz. végső értéke telekalakítás előtt: 

 

71,00 MFt 

Piaci alapú (forgalmi) érték: 287,00  MFt súly: 100% 287,00  MFt 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

36207  hrsz. végső értéke telekalakítás után: 

 

287,00 MFt 

Piaci alapú (forgalmi) érték: 266,00  MFt súly: 100% 266,00  MFt 

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 

 

266,00 MFt 

24.  oldal, összesen:  25 
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helyrajzi számok:  36205, 36206, 36207 

A  becsült értékek nettó értékek, ÁFA-t nem tartalmaznak. 

A  választott értékelési módszer indoklása: tekintettel az értékelt ingatlanok földrajzi és 

településen belüli elhelyezkedésére, kialakítására is funkciójára, jelen esetben az értékelést piaci 

adatok elemzésén alapuló értékelési módszerrel került kiszámításra. 

Előrejelzés az ingatlanpiac változásaira: Tekintettel az ingatlan funkciójára és elhelyezkedésére, 

az ingatlan értékének emelkedése, az inflációt meghaladó értéknövekedés prognosztizálható. 

6.  MEGJEGYZÉSEK 

6.1. A  szakvélemény csak a megbízásban rögzített célra használható. Egyes részeinek, illetve 

adatainak szövegkörnyezeten kívüli felhasználása tilos. Más célú felhasználása, illetve 

publikálása kizárólag a Megbízó és Megbízott együttes hozzájárulásával megengedett. 

6.2.  Az értékelés adatait és végösszegét az értékelés fordulónapjára vonatkozóan határoztam meg és 

az értékelés fordulónapjától számított  180  napig érvényesek. 

6.3.  Az értékelés tárgyát képező ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt  es 

jelenleg sincs, továbbá semmilyen személyes érdekeltség nem fűz egyetlen személyhez sem, 

amely az ingatlanhoz kapcsolódó bármely tevékenységből részesül. 

6.4. A  megbízási díj nem függvénye az általam meghatározott forgalmi értéknek. 

6.5.  Az értékbecslésben közölt adatok és elemzések a  26/2005. PM  rendelettel összhangban vannak, 

annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megállapításaim és véleményem a valóságnak 

megfelelnek és korrektek. 

6.6.  Az értékbecslésben meghatározott forgalmi érték csak a mellékletben szereplő Tulajdoni Lapon 

szereplő adatokkal megegyező, hiteles Tulajdoni lap bemutatásával együtt érvényes. 

Budapest, 2019.  április  3. 

Rendik Zsófia 
ingatlanvagyon-értékelő 

 

dr. Rendik Zoltán 
ügyvezető 

A.N.Z.S.Ó.  2001  Kft 

25.  oldal, összesen:  25 



457,0 
286 150 
286 150 

130 770 550 

)31000 000  

telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 

fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 

becsült érték  (Ft) 

becsült érték kereldtve  (Ft) 
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Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

 

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő 
öss„. 

hasonlit6 - I 
össze. 

hasonlító  -2 
rasa-

 

hasonlító  -3 

In cime  

Környezete: 

Jelleg, funkció: 
Övezeti besorolás: 

Infrastrukturáűs adottságok 
(közmüvek, utak, kerítettség,  stab 

MeglegYóé 

Adat forrása: 

Z Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Magdolnanegyed 

Budapest  VEIL  ker.
gatlan 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Csamoknegwd 
Józsefväros  - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövtzeti telek 

beépíteden terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

LI -VIII-7  (65/s80%) LI-VIII-2  (60%) LI-V111-1  (65%) LI-VIII-1  (65%) 

a földszinten100%, 
emeleten  65% 

beépithetőséggel, jó 
infrastruktarával és 
tömegközlekedisi 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelítheta jó 
infrastruktúrális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelithető, jó 
infrastruktúrális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthető  to 
infrastrukturalis és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

ThdgeirId 

>42, 
/ 

épületmagasság min./max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépítbetöség  85%, 
szintterületi mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
leiro részben jelzett bruttó 
ajánlati árat nettósítottam) 

szabályos téglalap alakú, 
víz-, villany és csatorna 
közművek telken belül, 

épületmagasság min/max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépithetöség  85%, 
sanneritleti mutató  4 

szintterületi mutató  4 

 

ingatlan.com/27750806 

192 913 386 
752 

256 534 

ingatlaacom/27547887 

195 000 000 
765 

254 902 

ingatlan.com/27032793 

430 000 000 
1 407 

305 615 

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 

kínálati/adásvételi ár  (Ft) 

telekméret  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 

kinálat/adásvétel időpontja 

kínálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

457 

kínálat 
2019.  április 

0,90 

kinalat 
2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  ápiilis 
0,90 

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 

 

230 880 229 412 r 275 053 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT 

földrajzi elhelyezkedés 

 

hasonló hasonló 

 

hasonló 

   

1,00 1.00 

 

1,00 

 

terület 

 

nagyobb nagyobb 

 

nagyobb 

   

I-10 

  

1,20 

 

kozmüvek 

 

hasonló 
boo 

hasonló 
boo 

 

hasonló 
1,00 

 

övezeti besorolás LI-V111-7  65/s80% hasonló 
boo 

hasonló 
boa 

 

hasonló 
1,00 

 

beépíthetőség fszt  100%, em. 65% hasonló hasonló 

 

hasonló 

   

1,00 Lao 

 

1,00 

 

településen belüli elbelyezkedes 

 

hasonló hasonló 

 

hasonló 

   

1.00 1.00 

 

1.00  

 

szintterületi mutató 4,5/s5,0 kedvezőtlenebb 
bio 

hasonló 
1.00 

 

hasonló 
1.00 

 

rendezettség, esztétikai benyomás 

 

basonló hasonló 

 

hasonló 

   

1,00 1,00 

 

1,00 

 

bontandó épület 

 

hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

 

hasonló 
boo 

 

hasmosithatóság 

 

hasonló 
boo 

hasonló 

 

hasonló 

 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 

 

277 056 252 353 330 064 

SÚLYOZÁS 

 

33% 

 

34% 

 

33% 



földrajzi elhelyezkedés 

terület 

közművek hasonló hasonló 
urn Ito 

hasonló 
1.00 

nagyobb 
to 

hasonló 
Lou 

nagyobb 
1.10 

hasonló 
1,00 

nagyobb 
1.20 

hasonló 
LOS 

rendezettség, esztétikai benyomás 

bontandó épület hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

2 057,0 
72 626 
72 630 

149 399 910 

bruttó beépíthető terület  (m2) 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 

fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 
becsült érték  (Ft) 
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Összehasonlitás szempontjai Értékelendő Ossa 
hasornitó- - I 

0„.„_ 
hasonlit6 -  2 

ooze-

 

hasonlitó -  3 

Ingatlan  close. 

Környezete: 
Jelleg, funkció: 

()vent  besorolás: 
Infrastrukturális adottságok 

(közmüvek, utak, kerítettség, stb.): 

Megjegyzés: 

Adat forrása:  

7d992i, 9 //.9' 

.7/7ell er. /....„,e ,  
Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros - 
Magdolnanegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Csarnolcnegyed 

Budapest  VIII ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 
beépítetlen terület beépítetlen terület beépitetlen terület beépítetlen terület 

LI-V111-7  (65/s80%) LI-VIII-2  (60%) LI-VIII-1  (65%) LI -VIII-1  (65%) 
a földszinten100%-os 

emeleten  65% 
beépithernséggel, jó 
infrastruknirával  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilärd burkolatú úton 
megközelithett jó 
infrastruktúrälis és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

slärd burkolatú úton 
megközelithett jei 
infrastruktúrális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilärd burkolatú úton 
megközelithetö, lei 
infrastruktnális is 
tömegközJekedési 

kapcsolatokkal 

A 

,w, :re, 
oi TOEvia, e - 

OE  ;" * a 0  o)c. j jo 
7 ) -  o' At ":,, - 

A 
^ni 

v oc me 

 épületmagasság min./max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthetöség  85%, 
szinnerületi mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
leiró részben jelzett  brutto 
ajánlati árat nettósítottam) 

szabályos téglalap alakú, 
viz-,  villany  es  csatorna 
közmüvek telken belül, 

epületmagasság min./max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthetőség  85% , 
szintiernleti mutató  4 

szintterületi mutató  4 

  weeff,-- ingatlan com/27750806 ingatlan corn/27547887 ingatlan.com/27032793 
GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 
kínálati/adásvételi ár  (Ft) 

telekméret (m) 
bruttó beépithetö terület  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonát. viszonya/típusa 
kinálat/adásvétel időpontja 
kínálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

457 
2 057 

192 913 386 

752 
2 632 

73 295 

195 000 000 

765 
3 060 

63 725 

430 000 000 
1 407 
$  628 

76 404 

kínálat 
2019.  április 

0290 

kinälat 
2019.  április 

0.90 

kinálat 
2019.  április 

0,90 
korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 65 966 57 353 68 763 

ÉRTÉKKEIGAZITÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT 

övezeti besorolás 65/s80%) hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1,00 

beépithernség fszt  100%, em. 65% hasonló hasonló hasonló 
1,00 1,00 1,00 

településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló 
1,00 1.00 

hasonló 
1,00 

szintterületi mutató 3,5 4,0 4,0 

hasznosithatóság hasonló hasonló hasonló 

 

1.00 1,00 1.00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 72 562 63 088 82 516 
SÚLYOZÁS 33% 34% 33% 



földrajzi elhelyezkedés hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

terület nagyobb nagyobb nagyobb 
1,10 4 to 1,20 

hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1,00 

közmüvek 

telek területe  (m2) 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 
becsült érték  (Ft) 
becsült érték kerekítve  (Ft) 

499,0 
326 703 

326 700 
163 023 300 

16 000 000  

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Tömő utca  21. 

Beépitetten terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

  

Osszehasonlitás szempontjai Értékelendő hasonlitó -  1 hasonlité -  2 Itasonlitó -  3 

Ingatlan cimc 

Környezete: 

Jelleg, funkció: 
Övezeti besorolás: 

Infrastrukturális adottságok 
(közmüvek, utak, kerítettség, stb.): 

megjegyzés 

Adat forrása 

"e , 

.. á  
;di, 45 

rá 

Budapest  VIII. ker. '  
Józsefväros - 

Magdolnanegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Csamolcnegyed 

Budapest  vm. ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vents lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 

beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 
LI-VIII-7  (65/880%) LI-V111-2  (60%) LI-VIE-1  (65%) LI-V111-1  (65%) 
a földszinten100%-os 

emeleten  80% 
beépíthetőséggel 

beépíthetőséggel, jó 
infrastruktúrával is 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthető. jó 
infrastruktürális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolaté úton 
megközelíthető. jó 
infrastruktürális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú  Mon 
megközelithetö, jó 
infiastrukturális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

tel0 ái. ,..., Sété 
Ward/246246-212;?er 
  ./ea 7 ,b7,4  
-,70,ava.,  , ' , , dác..• dó, 

t/l 
Icllull  2„, 

4  ei, 
C04., -.,,,,r , 7,  

•Y ‚só7 OEs 
f.
'4.7

, 

pületmagasság  min  /max 
16/23  m, terepszint alatti 

beépithetöség  85%, 
szintterületi mutató  3,5  (a 

hirdetesben a szöveges 
író Mszben jelzett bruttó 

aj lati arat nettósitottam) 

szabályos téglalap alakú, 
víz-, villany és csatorna 
köztrtrivek telken belül, 

epületmagasság min./max. 
16/23 nn,  terepszint alatti 

beépíthetőseg  85%, 
szintterületi mutató  4 

szintterideti mutató  4 

1:!4rtEj97 I42' ingatlan.com/27750806 ingatlan.com/27547887 ingatlan.com/27032793 

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 
kínálati/adásvételi  är (Ft) 

telekméret  (m2) 
fajlagos  är  (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 

kínálat/adásvétel időpontja 

kinälatradásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

499 
192 913 386 

752 
256 534 

195 000 000 
765 

254 902 

430 000 000 
I  407 

305 615 

kínálat 
2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  äprihs 
0,90 

kínálat 
2019.  április 

0,90 

korrigált fajlagos (Ft/m2) r 230 880 229 412 275 053 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐ SÉG miATT 

övezeti besorolás LI -V111-7 65/s80% kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 
1,10 1.05 1,05 

beepithetoseg fszt  100%, em. 65% kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 
1,05 1,05 1,05 

településen belüli elbelyezkedés hasonló hasonló 
imr itro 

hasonló 
1,00 

szintterületi mutató 4,5/s5,0 kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 
1.15 1.05 1.05 

rendezettség, esztétikai benyomás hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1.00 

bontandó épület hasonló hasonló hasonló 
1,00 1,00 1,00 

hasmosithatósag hasonló hasonló hasonló 

 

1,00 t.00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 323 233 286 765 371 322 

sturcejts 33% 34% 33% 



hasonló 
1.00 

hasonló 
1,00 

hasonló 
inn 

elek területe  (m2) 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kerekítve (Et/m2) 
becsült érték  (Ft) 
becsült értek kerekítve  (Ft) 

2 495,0 
80 110 
80 HO 

199 874 450 
200 000 000   

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Tömő utca  21. 

Beépítetlen terület értékelése - T lel' összehasonlító adatok elemzése 

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő öss"- lasonlító - I 
Om 

°, hasonii,), -  2 
össze-

 

hasaltle, -  3 

Ingatlan címe. 

Környezete • 
Jelleg, funkció: 

Övezeti besorolás: 
Infrastrukturalis adottságok 

(közinüvek, utak, keritettség, stb.), 

Megjegyzes: 

Adat forrása: 

OE'  dl 

Budapest  VET ken 
Józsefváros - 

Magdolnanenved 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Csamoknegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefväros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 
beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

Li-VIII-7 (65/s80%) LI-VIII-2  (60%) 1.I -VIII-1 (65%) LI-V1111-1  (65%) 
a földsztnten100%-os 

emeleten  65% 
beépithetóséggel, jó 
infrastruktúrával  es 
tömegközlekedési 

kane olajók15u1 

szilárd burkolató úton 
megközelíthetöjó 
infrastruktúrális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthetó.jó 
infrastruktúrális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthető, jó 
infrastruktúrális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

.j  741O   .  A,,  s , ], 
zee/ 

 , 
•OE 

...]! 

épülennagasság min/max. 
16/23  rn, terepszint alatti 

beépíthetőség  85%, 
sántterületi mutató  3,5  (a 

  hirdetésben a szöveges 
lotto  részben jelzett bruttó 
ajánlati árat nettósitottam) 

szabályos teglalap alakú, 
víz-, villany és csatorna 
közművek telken belül, 

épületmagasság min/max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthetőség  85%, 
sántterületi mutató  4 

sántterül eti mutató  4 

ae(Saz  2, ingatlatcom/27750806 ingadatcone27547887 ingatlan.com/27032793 
GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 
kínálati/adásvételi ár  (Ft) 
telektnéret  (m2) 
bruttó beépíthető terület  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 
kínálat/adásvétel időpontja 
kinálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

499 
2 495 

192 913 386 
752 

2 632 
73 295 

195 000 000 
765 

3 060 
63 725 

430 000 000 

1 407 
5 628 

76 404 

kínálat 

2019.  április 
0,90 

kínálat 

2019.  április 
0,90 

kínálat 
2019.  április 

0,90 
korrigált fajlagos  är  (Ftfm2) 65 966 57 353 68 763 

ÉRTÉKKIIGAzilTÁS  AZ  ELHELYEZKEDES, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT - ..... . ....... - - — .. ..... . .. .. ... - .... 
földrajzi elhelyezkedés hasonló hasonló ..hasonló 

1,00 1.00 1,00 
terület 

.. 
.keluilvek 

nagyobb nagyobb nagyobb 
1,11) 1.10 i20 ... . ... . .),... . , .. 

hasonló hasonló hasonló 
i_00 1,00 1.00 

övezeti besorolás 65/s80% kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 
lit 165 hos 

beépithetöség fszt  100%, em. 80% kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb kedvezőtlenebb 
1,05 1,115 1,05 

településen belüli elhelyezkedés 

szintterületi mutató 5 3,5 4,0 4,0 

rendezettség, esztétikai benyomás hasonló 
1)00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

 

bontandó épület hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1.00 

hasznosithatóság hasonló hasonló hasonló 

 

1,00 1.00 1,00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 82 457 68 824 89 392 
SÚLYOZÁS 33% 34% 33% 



telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 

becsült érték  (Ft) 
becsült érték Icerekitve  (Ft 

1 202,0 
238 473 
238 470 

286 640 940 

287 000 000  

hasonló 
1 00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
Too 

hasonló hasonló hasonló 
1.00 I.00 1.00 

hasonló hasonló 
1.00 1.00 

hasonló 
Too 

rendezettség, esztétikai benyomás 

bontandó épület 

hasznosíthatóság 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 

giurozÁs 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

276 578 207 615 232 160 
33% 34% 33% 

1083 Budapest,  Tömő utca  19. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

Osszehasonlitás szempontjai Értékelendő has _onlító - I hasonlito -  2 hasonlitó •  3 

Ingatlan címe 

Környezete, 
Jelleg, funkció: 

Övezeti besorolás: 
Infrastrukturális adottságok 

(közművek, utak, kerítettség, stb.): 

Megje 

Adat forrás  

inheliOSS3M-33OEVa J e  near/ ;112 :4 efeämit9e 
  Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros - 
Ma dolnane cd 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros _ 

Csamokne cd 

Budapest  VIII ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakoovezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 

beépitetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 
1,1-V111-7 (65/s80%) TI-VIII-2 (60%) TI-VIU-1  (65%) TI-VIII-1 (65%) 

a földszinten100%-os 
emeleten  65% 

beépíthetöséggel,» 
infrasnulctirával  es 
tomegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolani uton 
megközelíthern, jó 
infrastrukturális is 
tömegközlekedesi 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatotitton 
megközelíthetöjó 
infrastruktúrális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilärd burkolatot  Son 
megközelithető,» 
infrastruktúrális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

4,  4' 

Ch 
2 

o VT" '  - TT j7./,',  ' ' 

 X 
. 
OEIOEOE 

.  

mtg. 

épülettnagasság min./max, 
16/23  rn, terepszint alatti 

beépíthetöség  850!,  
szintterületi mutató  3,5  (a 

it,i h  rdetésben a szöveges 
leíró részben jelzett bruttó 
ajánlati árat nettósítottam) 

• 

szabályos téglalap alakü, 
víz-, villany és csatorna 
köznüvek telken belül, 

épületmagasság min./max. 
16/23 in,  terepszint alatti 

beépíthetoség  850!, 
szintterületi mutató  4 

sÁntterülen  mutate. 4 

lűi . j.Í ingatlan.com/27750806 ingatlan.com/27547887 ingatlan.com/27032793 

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 

kínálati/adásvételi ár (D) 
telelanéret  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 
kínálat/adásvétel időpontja 
kinálatiadásvétel időpontja miatti korrekciós tényez" 

1 202 
192 913 386 

752 
256 534 

195 000 000 
765 

254 902 

430 000 000 
I  407 

305 615 

kínálat 
2019.  ápülis 

0,90 

kínálat 
2019.  április 

0,90 

kínálat 
2019.  április 

0,90 

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 

 

232 160 230 684 1 276 578 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT 

földrajzi elhelyezkedés hasonló 
Too 

hasonló 
1,00 

hasonló 
1,00 

 

terület kisebb 
0.90 

kisebb 
0.90 

hasonló 
1,00 

közmuvek hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1.00 

övezett besorolás 65/s80% hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1.00 

beépíthetőség fszt  100%, on. 65% hasonló hasonló hasonló 
1.00 1.00 1,00 

településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 
Ton 100 1.00 

szintterületi mutató 4,5/s5,0 kedvezőtlenebb hasonló hasonló 
1,10 1.00 LOG 



hasonló 
lee 

kisebb 
0,90 

5 409,0 
59 834 
59 830 

323 620 470 
324 00Q 000  

telek területe  (m2) 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kereldtve (Ft/m2) 
becsült érték  (Ft) 
becsült érték kereldtve  (Ft) 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Tömő utca  19. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő 
öss„.. 

lusonliló -  1 
oss„. 

hason111.5-  2 
Oar, 

basonliM  -3 

Ingatlan cime 

Környezete: 
Jelleg, funkció: 

Ovezeti besorolás: 
inkrasokkacáha adottságok 

(közművek, utak, kerítettség, stb.): 

Megjegyzés. 

Adat forrása. 

3  /I re  

, Vat-S/ .. ; ..
 ,.z

. al - 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Magdoltianegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Csamoknegved 

Budapest VIM  ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 
beépíteden terület beépitetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

LI-VIII-7  (65/s80%) LI.VIII-2  (60%) LI-VIII-1  (65%) LI-VIII-I  (65%) 
a földszanten100  A-os 

emeleten  65% 
beépithetöseggel, jó 
infrastruktúrával és 
tömegközlekedési 

 e9-35)-941s9 

szilárd burkolatú Ikon 
megközelitheta jó 
infrastrukturális és 

ö é tömegIczlekedsi 
kapcsolatokkal 

ö ö
 

szilárd burkolatú úton 
megközelítheta jó 
infrastrukturális  es 
tmegkzlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelithetö,  jä 
infrastruktárális  es 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

w , . 
gIt...a.c0 e 

:04' 
Ic$ v«tot"sřti3t"rtIv 
  ti,/ -ex  

OE). • .2€ 

épületmagasság mia/max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthetöség  85%g 
szintterületi mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
leiró részben jelzett bruttó 
ajänlati árat nettósítottam) 

szabälyos téglalap alakú, 
viz-,  villany és csatorna 
közművek telken belül, 

épületmagasság minanax, 
16/23  m, terepszint alatti 

beepithetőség  85%, 
szüntertileti  mutate 4 

szintterületi mutató  4 

 

ingatlan.com/27750806 ingatlan.com/27547887 ingatlan com/27032793 
GAZDÁSAGI TÉNYEZŐK 
kínálati/adásvételi ár  (Ft) 
telekméret  (11?) 
bruttó beépíthetö terület  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonyaltípusa 
kinálat/adásvétel időpontja 
kínálat/adásvitel időpontja miatti korrekciós tényező 

1 202 
5 409 

192 913 386 
752 

2 632 
73 295 

195 000 000 
765 

3 060 
63 725 

430 000 000 
I  407 
5 628 

76 404 

kinálat 
2019.  április 

0,90 

kinálat 
2019.  április 

090 

kinálat 
2019.  április 

0,90 
korrigált fajlagos  är  (Ft/m2) l'  

 

65 966 57 353 68 763 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS. MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT ..... .. . ..... ... ... 
földrajzi elhelyezkedés — ihasonló 

Igo 
terület kisebb 

0,90 

.. .. 
hasonló hasonló 

1,00 1,00 

közművek hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1,00 

övezeti besorolás LI-VIII-7 65/s80% hasonló 
1,00 

hasonló 
LOU 

hasonló 
1.00 

beépithetoseg fszt  100%, era 65% hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 5,00 . • ̂  

 

  

településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 
1,00 1,00 

szintterületi mutató 4,5 3,5 4,0 4,0 

rendezettség, esztétikai benyomás hasonló hasonló hasonló 
1,00 1,00 

bontandó épület hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
/.00 

 

hasznesithatóság hasonló 
1,00 

hasonló 
'go 

hasonló 
‚‚litt 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 59 369 51 618 68 763 
sta,rozÁs 33% 34% 33% 



földrajzi elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 

1,00 1,00 1,00 

terület hasonló hasonló 

1.00 

nagyobb 
Ids 

hasonló hasonló hasonló 

Igo Ino 
közművek 

LI-VIII-7  65/s80% hasonló hasonló hasonló 

1,00 1.00 I_00 

övezett besorolás 

telepütésen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 

1.00 1.00 1.00 

hasonló 
100 

hasonló 
1,011 

hasonló 

1.00 
bontandó épület 

hasonló hasonló hasonló 
1.00 1435 1,00 

hasznosíthatóság hasonló hasonló hasonló 
1,00 

229 412 316 311 253 968 

34% 33% 33% 

beépsthetoség fszt  100%, em. 65% hasonló hasonló hasonló 

1,00 I..00 1,00 

szintierületi mulató 4,5/s5,0 kedvezőtlenebb hasonló hasonló 

1,10 1,00 1,00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 
SÚLYOZÁS 

rendezettség, esztétikai benyomás 

telek területe  (m2) 
fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 
becsült érték  (Ft) 
becsült érték kerekítve  (Ft) 

649,0 
266 192 
266 190 

172 757 310 
173 OK 000  

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Szigony utca  37. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

  

összehasonlítás szempontjai Értékelendö 
Össze- 

hasonlító  -1 
Össze- 

hasonlító -  2 

tj„, z„, 

hasonlító  -3 

Ingatlan cime 

Környezete: 

Jelleg, funkció: 
Övezeti besorolás: 

Infrastrukturális adottságok 

(közmilvek, utak, kerítettseg, stb.): 

Megjegyzés: 

Adat forrása:  

„OEs, 5,4274•2»45,12al' 
(y.<4, i, "OE  ;g/i; 

7- -7  

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Magdolnanegved 

Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros -  
Csamolategved 

Budapest VIE  ker. 

Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezet, telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 

beépitetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

LI-VIE-7  (65/s80%) LI-VIII-2  (60%) LI-VIII-1  (65%) LI-VIII-1  (65%) 

a földszinten100%-os 

emeleten  65% 

beépíthetöséggel, jó 

infrastruktúrával  es 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megIchzelíthetöjó 

infrastrukturalis  es 

tömegközlekedesi 
kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 

megközelithetöjó 
infrastruktúrális  es 

tömegközlekedési 
kapcsolatokkal 

slärd burkolatú  (don 

megközelíthetä,  iä 
infrastruktúrális és 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

tit le% 
diiii  A3 A 

# 217-  /  
.#A  
7" Ayj , 
r  . j , „,,,  

a 
ió'ió

7. , 0 ,, 

épületmagasság nün/max. 

  16/23  m, terepszint alatti 
beépíthetőség  85%, 

szintterületi mutató  3,5  (a 

  hirdetésben a szöveges 
leíró részben jelzett bruttó 

ajánlati árat nettósítottam) 

szabályos teglalap alakít, 

viz-,  villany és csatorna 

közművek telken belül, 

épületrnagasság min/max. 

16/23  m, terepszint alatti 
beépíthetöség  85%, 

szintterületi mutató  4 

szintterületi mutat6  4 

...atticceitie, ingallan.com/27750806 ingatlatcom/27547887 ingatlatcom/27032793 

GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 

kínálati/adásvételi ár  (Ft) 

telelcméret  (mÍ) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr, viszonyartipusa 

kinálaVadásvetel időpontja 

kinálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényez" 

649 

192 913 386 

752 

256 534 

195 000 000 

765 

254 902 

430 000 000 

1 407 

305 615 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

kinalat 

2019.  április 

0 Í 90 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 

 

í 230 880 229 412 275 053 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET  AS  MINŐ SÉG MIATT 



1,00 1.00 1,00 
terület hasonló 

1,00 
hasonló 

Lon 
nagyobb 

hasonló hasonló hasonló 
too 1,561 

közművek 

Ll-V111-7  65/s80%) hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1 00 

övezeti besorolás 

szintterületi mutató 3,5 4,0 4,0 

hasonló 
Luo 

hasonló 
1.00 

hasonló 

hasonló 
Luc 

hasonló 

hasonló 
1_00 

hasonló 
Too 

hasonló 

hasonló 

rendezettség, esztétikai benyomás 

bontandó épület 

hasznofrthatosag 

W83 Budapest,  Szigony utca  37. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

Összehasonlitas szempontjai Érfrkelendő 
össae- 

hasonlitó - I 
össze- 

hasonlitó  -2 
össze , 

hasonlító  -3 

Ingatlan cime:  

Környezete: 
Jelleg, funkció: 

Övezeti besorolás: 
hifrastrukturális adottságok 

(köztművek, utak, kerítettség, stb.): 

Megjegyzés. 

Adat forrása 

b re A: >,,, 
:;:e<A,,,..  ge«,#) 

.. . ht..i4OE  OEei;:415-  
OS ' ' ' 7 ''''''''''''' --t - 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefveros - 

Magdolnanegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - 

Gsarnoknegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 
beépítetlen terület beépítetlen terület beépitetlen terület beépíteden terület 

LI-V111-7  (65/s80%) LI-VIII-2  (60%) Ll-V111-1  (65%) 1-1-VIII-1 (65%) 
a 191dszfrlle11100%-ns 

emeleten  65% 
beépíthetőséggel, jó 
infrastruktúrával és 
tömegközlekedési 

szilárd burkolatil úton 
meglatizelíthetöjó 
infrastruktúrális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthető, jó 
infrastruktúrális és 
tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolani úton 
megközelíthető, jó 
infrastrukturális és 
tömegközlekedesi 

kapcsolatokkal 
kanceel?toltko 

,e,-; e: — 2.4 
o 

C 
-lf'  7  

  27" 

épületmagasság mMimax, 
16/23 in,  terepszint alatti 

beepithetöség  85%s, 
sntterületi mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
 lei's)  részben jelzett  brunt) 
ajänlati arat nettósítottam) 

szabályos téglalap alakú, 
víz-, villany és csatorna 
közmüvek telken belül, 

épületmagasság min/max. 
16/23  rn, terepszint alatti 

beépíthetöség  85%, 
szintterületi mutató  4 

szintterületi mutató  4 

c' f  ingatlan.com/27?50806 ingatlatcom/27547887 ingatlan.com/27032793 
GAZDASÁGI TENYEZŐK 
kínálati/adásvételi  är (Ft) 

telelanéret  (m2) 
bruttó beepithetö terület  (m2) 
fajlagos  är  (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonyagipusa 
kínálat/adásvétel időpontja 
kínálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

649 
2 921 

192 913 386 

752 
2 632 

73 295 

195 000 000 

765 
3 060 

63 725 

430 000 000 
1 407 
5 628 

76 404 

kínálat 
2019.  április 

0290 

kínálat 
2019.  április 

0290 

kínálat 
2019.  április 

0,90 
korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 

 

65 966 57 353 68 763 

ÉRTÉKKIIGAZÍTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT 
glőrajzi elhelyezkedés 

beepithetoseg Az*  100%, em. 65% hasonló hasonló 
.510 1.00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 65 966 57 353 79 078 
súLyozÁs 33% 34% 33% 

hasonló hasonló hasonló 

hasonló 
1.00 

hasonló településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló 
1,00 1,00 1.00 

2 057,0 
67 364 

67 360 
138 559 520 

139 00000  

telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 

fajlagos átlagár kerekítve (Fthn2) 

becsült érték  (Ft) 

becsült érték kerekitve  (Fr) 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 



telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 

fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 

becsült érték  (Ft) 

becsült értek kerekítve  (Ft) 

394,0 

180 547 

180 550 

71 136 700 

71 00Q 000  

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Tömő utca  21. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

Összehasonlítás szempontjai Ertékelendö 
Össze-' 

liasenlitä - I 

Össze' 
11,15.11116  •  2 

összei 

hasonlitó  -3 

Ingatlan  rime 

Környezete: 

Jelleg, funkció: 

Ovezeti besorolás: 
Infrastrukturális adottságok 

(közművek, utak, kerítettség, stb.): 

Megjegyzés 

Adat forrása  

. • 
,,Aw..• ,,,;,-,., 
&11e1.2 . 41'44

 

, . 

Budapest VIE.  ker. 
Józserváros - 

Madolnaneed 

Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros -  

Csamolcne ed  

Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 

beépitetlen terület beépitetlen terület beépitetlen terület beépitetlen terület 

közterület LI-VIII-2  (60%) LI-VIII-1  (65%) LI-VIII-1  (65%) 

nem beép
burkolatú úton 

íthetö közterület, 

szilárd 

megközelíthetö, jó 
infrastrulcturális is 

tomegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szi lárd burkolatú úton 
megközelíthető, jó 

infrastniktúrális és 

tömegközlekedési 
kapcsolatokkal 

slärd burkolatú úton 
megközelíthető,  Jo 

infrastrukturális és 

tömegközlekedési 
kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 

megközelíthető, jó 
infrastruktúrális és 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

.OE'OE:.ÍY' ' 1OE:. / '   "i:4  , 7 ,,, 
„ • - ,,,,,./„.,,,,, . , . ;,•i, 

1  ,,, •422Wilt1211 . .4r  
, et --ede 

iii11 

- .,4i6/4/6'  - . 
Ain, 'OE' '(.• . . ;OES 

épületmagasság min/max. 

16/23  m, terepszint alatti 

beepithetöség  85% 
. .. . . 

, 
szinttenden. inutato  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 

leíró részben jelzett  brutto 

ajánlati árat nettósítottam) 

szabályos téglalap alakú, 
viz-,  villany és csatorna 

,  közmüvek telken belül , 

epuletmagasság min /max. 

16/23  rn, terepszint alatti 

beépíthetöség  85%, 
szintterületi mutató  4 

szintterületi mutató  4 

4..,  iikill1J:741 ingatlan.com/27750806 ingatlan.com/27547887 ingatlan.com/27032793 

GAZDASAGI TÉNYEZŐ K 

kínálati/adásvételi ár  (Ft) 

telekméret  (m2) 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 

kinálat/adásvetel idöpon(ja 

kinalat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

394 

192 913 386 

752 

256 534 

195 000 0110 

765 

254 902 

430 000 000 

1 407 

305 615 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  április 

0 90 

korrigált gjlagos ár (Fr/m2) 1 230 880 1 229 412 275 053 

ÉRTÉKKLIGAZNÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐ SÉG MIATT 

földrajzi elhelyezkedés hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1,09 

 

terület nagyobb 
tie 

nagyobb 

1.10 

nagyobb 
1,20 

kozmüvek hasonló hasonló hasonló 

1,00 LOP 1,00 

övezeti besorolás kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb 

0,80 0_t0 0,80 

forma,  alak kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb 

0,90 0.90 0,90 

szolgalmi joggal való terheltség hasonló hasonló hasonló 

1.01/ 1,00 1.00 

útviszonyok hasonló 
1.00 

hasonló 
1,00 

hasonló 
1,00 

rendezettség, esztétikai benyomás hasonló hasonló hasonló 

1,00 1,00 1,00 

bontandó épület hasonló 
1,00 

hasonló 

1.00 

hasonló 
1,00 

 

hasznosithatóság kedvezőbb kedvezőbb kedvezőbb 

 

0,90 0,90 0,90 

ÖSSZEHASONL1TÁS KÖVETKEZTETÉSE 161 616 160 588 220 043 

SÚLYOZÁS 33% 34% 33% 



telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 
fajlagos átlagár kerekítve (Ft/m2) 

becsült érték  (Ft) 
becsült érték kerekítve  (Ft) 

1115,0 
238 473 
238 470 

265 894 050 
266 000 000  

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

1083 Budapest,  Tömő utca  19. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

  

Összehasonlítás szempontjai Ettekelendö 
Össze- 

hasonlitó - I 

össze- 
Izasonlito -  2 

Mize-

 

hasonlító  -3 

Ingatlan címe 

Környezete. 

Jelleg, funkció: 
Övezeti besorolás: 

Infrastrukturalis adottságok 
(könnfivek, utak, kerttettség, stb.): 

Megiegyzés 

Adat forrás 

5, 2, 

e „ey 

Budapest 4/3I1  ker. 
Józsefváros - 

Magdolnanegyed 

Budapest  VET ker. 
Jozsefváros - 

Csamoknegyed 

Budapest VIE  ker. 
Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeti telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 
beepiteden terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

Ll-V111-7  (65/s80%) L]-V111-2 (60%) LI-VIII-1  (65%) Ll-V111-1  (65%) 
a 0ö1dszinten100%-os 

emeleten  65% 
beépíthetöséggel, jó 
infrastruktúrával is 
törneg,közlekedisi 

szilárd burkolatú  Mon 
megközelíthetó, jó 
infrastrukturális és 
tömegközlekedesi 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 
megközelíthern, jó 
infrastruktúrális is 
tömegközlekedesi 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú  Mon 
megközelithető, jó 
infrastruktúrális és 
tomegközlekedési 

kapcsolatokkal 
r) at* 

'' z  ic7 
..;$ sc•Mj 

—ss4 o4tt. 
%  Y9   )*(.7.17  

M e. •  
— ; 7 ó  .4  

epülettnagasság minimax. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthetöség  85% 
sz'nnerülets mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
.
 

eiro részben jelzett  brutto 
jánlati árat nettósítottam) 

szabályos téglalap alakú, 
viz-,  villany  es  csatorna 
könnüvek telken belül, 

épületmagasság min./max. 
16/23  m, terepszint alatti 

beépíthelöség  85%, 
mintterületi mutató  4 

szinnerületi mutató  4 

'' :  43 5. ingatlan.com/27750806 ingatlan.com/27547887 ingatlan.com/27032793 
GAZDASAG1 TÉNYEZÓK 

kínálati/adásvételi ár  (Ft) 
telelaneret (m% 
fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 

kínálat/adásvétel idoipon0a 
kinálat/adásvétel idepontia miatti korrekciós tényez" 

I  115 
192 913 386 

752 
256 534 

195 000 000 
765 

254 902 

430 000 000 
1 407 

305 615 

kínálat 
2019.  április 

0.90 

kínálat 
2019.  április 

0.90 

kínálat 
2019.  április 

0,90 
korrigált fajlagos ár (Ft/m2) 232 160 230 684 276 578  

ÉRTÉKKHGAZiTÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐSÉG MIATT 
földrajzi elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 

1,00 1.00 1,00 

terület kisebb kisebb hasonló 
0,90 0,90 5,00 

koanuvek hasonló hasonló 
1,00 

hasonló 
100 

övezeti besorolás LI-W1L7  65/s80% hasonló hasonló hasonló 
1.00 1.00 1.00 

beepthetöség fszt  100%, en. 65% hasonló hasonló hasonló 
m t,00 

településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1,00 

szintterületi mutató 4.5/s5,0 kedvezőtlenebb hasonló hasonló 
Lio 1.00 1,00 

rendezettseg, esztétikai benyomás hasonló hasonló hasonló 
1,510 5,00 

bontandó épület hasonló hasonló hasonló 
1,00 1.00 1,00 

hasznosíthatóság hasonló 
too 

hasonló 
1.00 

hasonló 
1.00 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 232 160 207 615 276 578 
stinfozÁs 33% 34% 33% 



hasonló hasonló hasonló 

Ian 1.00 1,011 
közmüvek 

rendezettség, esztétikai benyomás 

hasonló 
1,00 

hasonló 
1.00 

hasonló 
t.00 

hasznosíthatóság hasonló 
so 

hasonló 
Lon 

hasonló 

hno 

hasonló 
1,00 

hasonló 

1.00 
hasonló 

1,00 

1083 Budapest,  Tömő utca  19. 

Beépítetlen terület értékelése - Telek összehasonlító adatok elemzése 

Összehasonlítás szempontjai Értékelendő 
öss,„_ 

hasamió - t 

össz, 
lutsonlibi -  2 

öss,,,, 

hasonliti-  3 

Ingatlan cime• 

Környezete, 

Jelleg, funkció: 
Övezeti besorolás: 

Infrastrukturális adottságok 

(közmüvek, utak, kerítettseg, stb.): 

Megjegyzcs  

Adat  ton-ass :  

.0,  .... .OEW,„42.* 
. ..... ,4/4/4áNt 42:1514,7/4/ 

116s4  / 4  'z000&p' 

Budapest  VIII ker. — - • 
Józserváros - 

Magdolsianegyed 

Budapest  VIII. ker. 
Józseháros - 

Csamolcaegyed 

Budapest  VIII. ker. 

Józsefváros - Orczynegyed 

vegyes lakóövezeli telek lakóövezeti telek lakóövezeti telek 

beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület beépítetlen terület 

LI-V111-7  (65/s80%) LI-V111-2  (60%) LI-VIII-1  (65%) LI-VIII-1  (65%) 
a töldszinten100%ros 

emeleten  65% 

beepithetöseggel, jó 

infrastrulctúrával és 
tömegközlekedési 

kapccetpka) 

szilárd burkolatú úton 

megközelithetö, jó 
infrastruktúrális és 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú úton 

megközelithetö, jó 

infrastruIrtúrális és 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

szilárd burkolatú  Mon 

megközelithetőjo 

infrastruktúrális  es 

tömegközlekedési 

kapcsolatokkal 

4'  „ 

41 M , . 
U í a„c,dia;  »4  ii 

F -
/ 
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g  ..44 „.„. aiLy  

épülennagasság min./max. 

16/23  m, terepszint alatti 

beepíthetőség  85%, 
szintterületi mutató  3,5  (a 

hirdetésben a szöveges 
leíró résaben jelzett bruttó 

ajánlati árat nettósítottam) 

szabályos téglalap alalcú, 
víz-, villany és csatorna 
koanüvek telken belül, 

épületmagasság min./max. 

16/2)  m, terepszint alatti 

beepíthetöség  85%, 
szintterületi mutató  4 

szintterületi mutató  4 

( „4„,„„ 4- ingatlan.com/27750806 in,gatlan.com/27547887 inaatlan.com/27032793 

GAZDASAGI TÉNYEZŐK 

kínálati/adásvételi ár  (Ft) 

telekméret  (m2) 

bruttó beépíthető terület  (m2) 

fajlagos ár (Ft/m2) 

tulajdonátr. viszonya/típusa 

kínálat/adásvétel időpontja 

kínálat/adásvétel időpontja miatti korrekciós tényező 

I115 

5 018 

192 913 386 

752 

2 632 

73 295 

195 000 000 

765 

3 060 

63 725 

430 000 000 

1 407 

5 628 

76 404 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

kínálat 

2019.  április 

0,90 

korrigált fajlagos ár (Ft/m2) r 65 966 57 353 68 763 

ÉRTÉKKIIGAZ1TÁS  AZ  ELHELYEZKEDÉS, MIKROKÖRNYEZET ÉS MINŐ SÉG MIATT 

földrajzi elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 

 

100 1.00 1,00 

terület kisebb 
0,90 

kisebb 
0.90 

hasonló 

1,00 

övezett besorolás LI 65/s80% hasonló hasonló 

1.00 
hasonló 

5,00 

beepithetőség fszt  100%, em 65% hasonló hasonló hasonló 

t t_00 1,00 

településen belüli elhelyezkedés hasonló hasonló hasonló 

trio 1.00 1.00 

szintterületi mutató 4,5 3,5 4,0 4,0 

ÖSSZEHASONLÍTÁS KÖVETKEZTETÉSE 

sihrozÁs 

   

59 369 51 618 68 763 

   

33% 34% 33% 

       

       

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁS 

      

telek területe  (m2) 

fajlagos átlagár (Ft/m2) 

fajlagos átlagár kerekitve (Ft/m2) 

becsült értek  (Et) 

becsült érték kerekítve  (Et) 

 

5 017.5 

59 834 

59 830 

300 197 025 

1300 000 000  

    

       



utcakép, Tömó utca 

FÉNYKÉPMELLÉKLET I. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37,,  tömö utca  21.,  Tönni utca  19. 

A  helyszíni szemle ideje:  2019.04.01. 

Dug 

utcakép, Szigom utca  es  I ttinö utca keresztezödése utcakép, Szigony-  utca 

t.tc,ikep I ,úOEIL) utcakép, Szigony utca is Törnö utca kereszteződte 

•—•  7? 

öt.) 



FÉNYKÉPMELLÉKLET II. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37.,  Tömő utca  21.,  Tömő utca  19. 

A  helyszíni szemle ideje:  2019.04.01. 

36205 es 36206  hrszAl ingatlanok 36205  htsz.-ú ingatlan 

36205 Cs 36206 hrsz.-8  ingatlanok 36206  hrs.z.-ú ingatlan 



36205  hrsz.-ti ingatlan 

L  :IL  t. 1-.1ita a bontarick 362.07 la but (a 
siotial,‘ nem képezi az értékelés tárgyát) 

— 
36207 -CI  ingatlan telekterülete (a Szeretetotthon épülete 

nem képezi az értékelés tárgyát) 
36207  hrsz.-O ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

szociális épület) 

FÉNYKÉPMELLÉKLET III. e Imo 
1083 Budapest,  Szigony utca  37.,  Tömő utca  21.,  Tömö utca  19. 

A  helyszini szemle ideje:  2019.04.01. 



36207  hrsz.-n ingat  Ian lc  lekterülete (rajta a bontand6 
szocialis épület) 

_ 
36207  htsz.-6 ingatlan telekterületc (rajta a bontandó 

szociális épület) 

36207  hrsz.-0 ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

szociális épület) 

ke-e 

-  
36207  hrsz.-u ingatlan telekterülete (rajta a  Penland?, 

SIOCiáliS épület) 

FÉNYKÉPMELLÉKLET  IV. 
1083 Budapest,  Szigony utca  37..  Tömö utca  21.,  Töne3 utca  19 

A  helyszíni szemle ideje:  2019.04.01. 

hrsz.-ft ingatlan telekterülete (rajta a bontand6 szociális épület 36207  hrsz.-ii ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

Szeretetotthon épülete. mely nem képezi az értékelés tárgyát) szociális épület) 



szociális épület) szociális épület) 

szociális épület) szociális épület) 

szociális épület) szociális épület) 

.41  ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 36207  hrsz.-u ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

36207  sz.-ú ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 36207  hrsz..ü ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

36207  hrs  -6  ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 36207  hrsz.-u ingatlan telekterülete (rajta a bontandó 

FÉNYKÉPMELLÉKLET V. 
1083 Budapest,  Szigony utca  37.,  Törné utca  21.,  Tömő utca  19. 

A  helyszíni szemle ideje:  2019.04.01. 



Budapest  Főváros Kortnányhivatala  XI.  Kerületi Hivatala 

Budapest, XL,  Budafoki Út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 Oldal: l /l 

  

Eliteles tulajdoni lap- Teljes másolat 

Megrendelés szám:8000004/165225/2019 

2019.04.03 

  

   

Szektor: 53 

 

BUDAPEST  VOLKER. 

Belterület 36205  helyrajzi szám 

 

1083 BUDAPEST  VIII.KER. Szigony utca  37. 
IRÉSZ 

Földrészlet területe változás előtt: 
1.  Az ingatlan adatai: 

alrészlet adatok 
művelési ág/kivett megnevezési 

457 (m2)  törlő határozat:770/3/2018/18.03.19 

terület kat.t.jöv. alosztály adatok 

min.o ha m2 k.fill. ter.  kat.jov 
ha m2  k.fill 

. Kivett beépítetlen terület 0 457 0.00 
II.RÉSZ 

 

  

  

5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  212784/1993/1993.11.01 
jogcím:  1991.  évi XXXII'. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT 
Cím:  1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  65-67. 

ELRÉSZ 

1.  bejegyző határozat, érkezési idő:  141741/2/2012/12.07.13 

Vezetékjog 
7 m2  nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 
jogosult: 

név:  ELM()  HÁLÓZATI KFT. 
Cím :  1132 BUDAPEST  XIII.KER. Váci út  72-74. 

bejegyző határozat, érkezési idő:  770/1/2018/18.02.05 
törlő határozat:  770/3/2018/18.03.19 

Felmérési, térképezési és területszámítási hiba kijavitására irányuló eljárás megindítása 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 

ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal.  A  szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 

a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 

kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak. 
TULAJDON1LAPVÉGE  



Budapest  Főváros Kortnányhivatala  XL  Kerületi Hivatala 

Budapest, XL,  Budafoki  fit 59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat 

Megrendelés sión8000004/165232/2019 

2019.04.03 

BUDAPEST MILKER. 

Belterület 36206  helyrajzi szám 

Oldal: 

Szektor: 53 

1/2 

1083 BUDAPEST  VIII.KER. Tömő utca  21. 
I RÉS  Z 

Földrészlet területe változás előtt: 
Földrészlet területe változás előtt: 
1.  Az ingatlan adatai: 

alrészlet adatok 
müvelési ág/kivett megnevezési 

499 (m2)  törlő határozat:174766/3/2017/17.11.10 
499 (m2)  törlö határozat:2713/1/2018/18.05.17 

terület kat.t.jöv. alosztály adatok 
min.o ha m2 k.fill. ter.  kat.jov 

ha m2  k.fill 

. Kivett beépítetlen terület 0 499 0.00 

!bejegyz ő határozat:  158860/1996/1996.08.28  törlő határozat:  174766/3/2017/17.11.10 
Társasház 
A  földrészlethez tartozó közös tulajdon  ban  álló épületrészeket és helyiségeket az alapító 
okirat tartalmazza. 

R  ÉS 
lershányad:  0/0 törlő határozat:  207585/1/2003/03.06.17 

bejegyző határozat, érkezési idő:  158860/1996/1996.08.28 
torló határozat:  207585/1/2003/03.06.17 

jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: társasháztulajdon 
A  tulajdonjogot a  36206/A/1-11  hrsz-ú különlapok tartalmazzák. 

erhányad:  1/1 törlő határozat:  174766/3/2017/17.11.10 
bejegyző határozat, érkezési idő:  207585/1/2003/03.06.17 

törlő határozat:  174766/3/2017/17.11.10 
jogcím: eredeti felvétel  158860/1996/1996.08.28. 
jogállás: társasháztulajdon 
név: TÁRSASHÁZ TULAJDON 
Cím: - - - 
A  tulajdonjogot a 36206/A/1-11.hrsz.-Ü különlapok tartalmazzák. 

8.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  174766/3/2017/17.11.10 
jogcím:  1991.  évi. XXXIII. tv. 
jogcím: társasház alapítás  158860/1996/1996.08.28. 
jogcím: társasház megszüntetése 
utalás: II  /7. 
jogállás: tulajdonos 
név:  BUDAPEST  FŐVÁROS VIII.KERÜLET JÓZSEFVÁROS ÖNKORMÁNYZATA 
Cím:  1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  63-67. 
törzsszám:  15735715 

RÉSZ 

Folytatás a köyttkezil lapon 

\ 



Budapest  Főváros Konnányhivatala  XL  Kerületi Hivatala 

Budapest, XI.,  Budafoki út  59.  1519Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes másolat 

Megrendelés szánt8000004/165232/2019 

2019.04.03 

BUDAPEST  VIIIKER. 

Belterület 36206  helyrajzi szám 

Oldal: 

Szektor: 53 

2/2 

Folytatás az előző 
IILRÉSZ 

1.bejegyze határozat, érkezési idő:  207585/1/2003/03.06.17 
Elövásarlási jog 
az 1997.évi. LXXVIII. törvény  25.  g,  28.  g  (2)  bekezdésében kapott felhatalmazás alapján a 
32/2001.  (  X.26.  ) sz önkormányzati rendelet a  265557/1/2001/2001.11.27.  számú beadvány 
rangsorában. 
jogosult: 

nay: BUDAPEST  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím :  1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  65-67 

2.bejegyzö határozat, érkezési idő:  141741/2/2012/12.07.13 
Vezetékjog 
5 m2  nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 
jogosult: 
nay:  ELMÚ HÁLÓZATI KFT. 
cím :  1132 BUDAPEST  XIII.KER. Váci út  72-74. 

3. bejegyzö határozat, érkezési idő:  174766/3/2017/17.11.10 

- társasház jogi jelleg megszüntetve,  36206/0/A/1-11  hrsz.-ú tulajdoni lapok törölve. 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal.  A  szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 

a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak. 

THAJDONILAPVFla'  



Budapest  Főváros Konnányhivatala  XI.  Kerületi Hivatala 

Budapest, XL,  Budafoki út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat 

Megrendelés szám:8000004/165239/2019 

2019.04.03 

BUDAPEST  VBLICER. 

Belterület 36207  helyrajzi szám 

Oldal: 

Szektor: 53 

1/2 

1083 BUDAPEST  VIII.KER. Tömő utca  19. 
LIRÉSZ 

Földrészlet területe változás előtt: 
Földrészlet területe változás előtt: 
1.  Az ingatlan adatai: 

alrészlet adatok 
müvelési ág/kivett megnevezési 

0 (m2)  törlő határozat:3494/1/1998/98.11.23 
0 (m2)  törlő határozat:1299/1/2000/00.03.21 

terület kat.t.jöv. alosztály adatok 
min.o ha m2 k.fill. ter.  kat.jöv 

ha m2  k.fill 

- Kivett szociális otthon 1202 0.00 
It RÉsz, 

 

   

1.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő: 4741/1952/03/*28/ 
jogcím: államosítás 4/1952/tvr/ 
jogállás: tulajdonos 
név: MAGYAR  ALLAN 
cím: - - - 

erhányad:  0/0 
bejegyző határozat, érkezési idő:  109877/1989/12/11/ 

törlő határozat:  145840/1/1999/98.10.27 
jogcím: 
jogállás: kezelő 
név: SZERETET MISSZIONÁRIUSAI KÖZÖSSÉGE 
cím:  2030  ÉRD Nyírfa utca  10. 

6.  hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő:  109877/1989/12/11/ 
jogcím: - 
utalás: II  /5. 
jogállás: kezelő 
név: SZERETET MISSZIONÁRIUSAI REND 
cím:  1083 BUDAPEST  VIII.KER. Tömő utca  19. 
névkiigazítás. 

tul.hányad: 0/0 tul. hányadot módosító határozat:  20152/1/2014/14.06.25 

H1RÉSZ 
1.  bejegyző határozat, érkezési idő:  207585/1/2003/03.06.17 

Elővásárlása jog 
az 1997.évi. LXXVIII. torvény  25. 5, 28. 5 (2)  bekezdésében kapott felhatalmazás alapján a 
32/2001.  (  X.26.  ) sz. onkormányzati rendelet a  265557/1/2001/2001.11.27.  számú beadvány 
rangsorában. 
jogosult: 
név:  BUDAPEST  JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím 1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  65-67 

Folytatás a következő lapon 



Budapest  Főváros Kortnányhivatala  XL  Kerületi Hivatala 

Budapest, XL,  Budafoki út  59. 1519 Budapest,  Pf  415 

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes másolat 

Megrendelés szám:8000004/165239/2019 

2019.04.03 

BUDAPFST VB1.KER. 

Belterület 36207  helyrajzi szám 

Oldal: 

Szektor: 53 

2/2 

Folytatás az előző lapról 
III. RÉSZ 

2.  bejegyző határozat, érkezési idő:  141741/2/2012/12.07.13 
Vezetékjog 
12 m2  nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 
jogosult: 
név:  ELM('  HÁLÓZATI KFT. 
cím :  1132 BUDAPEST  XIII.KER. Váci út  72-74. 

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal.  A  szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak. 

TULAJDONI LAP VÉGE  



Város 
Budapest!  Földmérő Kft. 
1034 Bp.  Szemoinek  u.11. 

A  munkát végző szerv neve 

Munkaszörn :  57 /2016 

Budapest, V111. ker. 

belterület 

Adatszolgikt.sz.: 7206/3999/2016 

36204 

O 
O 

Helyrajzi 
szám 

7 

36205 

Helyrajzi 
szám 

Jegyzet 

13 

Készítette:  Budapest, 2016.  augusztus  8. 

IK 
Harsányi Istvan 

kdszitti/msnoseget tanusita 
irsz. : 0812/90 

Földm.ig.sz.: 3119/2008 

VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 
lévő épület megszüntetéséről 

Cimkoordinata 

1 652446 237853 5411 

a  36205  helyrajzi számú földrészleten 
Méretarány:  1  :  1000 
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0.0457 0.0457  összesen 

Az allarni alapadat tartalom  as  al/ami ingatlan- nyilvántartási térképi 
adatbázis tartalmával megegyezik Ez a záradék a keltezéstől 
számított egy évig hatályos, későbbi felhasználás előtt a 
vázrajzot újra záradékoltatni kelt  

Budapest, 2016 ha nap 

Záradékoló: 



Harsányi István 
kész108/m1n6ségtantisit6 

Irsz: 0812/90 
igsz.: 3119/2008 

Készitette:  Budapest, 2076  augusztus  8. 
/ 2 

L 

Budapesti  Földmérö 
1034 Bp. Szornolnok u.11. Budapest, VIII. ker. 

Város 
A  munkát végző szerv neve belterület 

57 720! 6 Adotszolgikt.sz.: 720673999/2016 

PONTSZÁMOS MÉRÉSI VÁZLAT 
a  36205  helyrajzi számú földrészleten levő épület megszüntetéséről 
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KOORDINATA JEGYZÉK 
Épületmegszüntetés 
Bp.VIII.Hrsz:36205 

  

Birtokhatárpontok 

8-114 2 652454.59 237865.44 
" 3 652454.60 237838.94 

 

23 652437.52 237865.90 

 

24 652437.27 237839.29 

Megszünő épület sarokpontok 

41 652437.46 237859.51 
42 652437.32 237845.12 
44 652437.87 237845.12 
46 652437.96 237859.51 
648 652443.07 237859.42 
650 652442.99 237845.13 

Címkoordinata 

DIGICART ITR 2016.08.13 
ÁLLOMÁNY: g:\itr\epf\viii\tomo\v15.gdb 

09:56 

  

Táv.+Terület 

   

Azonosító: Hrsz 36205  ell.tersz. 
Pontszám Y X 

 

Kód Távolság 
23 652437.52 237865.90 0.000 0 

 

2 652454.59 237865.44 0.000 0 17.08 
3 652454.60 237838.94 0.000 0 26.50 
24 652437.27 237839.29 0.000 0 17.33 
23 652437.52 237865.90 0.000 0 26.61 

Terület= 456.79460 



)I() 
Harsányil  István 

Budapesti Földrrérd Kft. 

nelléklet 

a bejelentö szerv neve 

57/2016  
a munka szárra 

MÜSZAKI LEH:Z/15S 

1. A  munka megnevezése : Épületrregszüntetés 

2. A  földmérési mink& végzö szerv neve S  chit  Budapesti Földnárc9 Kft. 
1034 Bp.  Szorrolnok  u.11. 

3. A  rregbiza neve  es  cirre &INV ZRT  
1133  Bp.Pozsonyi út  56. 

4. Mely községekre terjed ki a nunka : Budapest VIM. ker.belter 
Hrsz:  36205 

5 A  mink° rregkezdésének idapontja(év,hanap,nap) :  2016.08.08. 

6 A  munka befejezésének idapontja(év,hánap,nap) 2016.08.15. 

7  Felhasznált alapadatok : digitális nyilvántartási állorrány (DXF) 
7206/3999/2016 

8. A rank°  elvégzése nilyen utasites vagy szabályzat szerint törtent 25/2013(1V.16).VM rendelet  

9. A  munka elkészitésének rövid leirása (különös tekintettel a szabályzat/utasitás 

elöirásatál eltérö fregoldásokra) : Acél rrérőszalaggal körbertártiik a keritéseket  

10. A  munkára vonatkozó egyéb feljegyzés : 

11. A  rrunka bels5 vizsgolája : 

12. A rrunka minöségének tanásitása : 

Kelt Budapest, 2016.08.10. 

készít aleiräsa 

ffigez.: 0812/90 
irsz. : 3119/2008 
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Iterület 
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Változás elött Változás után 

Helyrajzi eAlrészlet •  1 rület I AK 
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OE 0.0499 0.0499 

Jegyzet 

3 

Készítette: Budopes ,  2016  augusztus  8. 

. ...1 
) 

Harsh  tvi Isivan 

kész/t6/minőséget tonusitá 
írsz. :  0812/90 

Földm.ig.sz.:  3119/2008 

Budapesti Földmérö Kft. 
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

Budapest, VIII. ker. 
Vases 

belterület  

Adatszolg.ikt.sz.: 7206/399972016 
A  munkát végző szerv neve 

Munkaszám :  58 /2016 

    

VALTOZASI VAZRAJZ  
a  36206  helyrajzi  snit?,  földrészleten lóvá' épület megszüntetéséröl 

Méretarany:  1: 1000 Cimkoordinata 

1 652446 237882 5411 

Í a I : : 
: ::a3 { [ : 

; ' --1:-(L) I 'I : 
i i  79 '  i 36204 f : 
• c  36201 I I 2  i  , 1 I 36198 

i i 

Az dl/ami alapadot tortalom az állami ingatlan-nyilvántortási térképi 
adatbázis tartalmával megegyezik. Ez a záradék a keltezéstől 
számított egy évig hatályos, későbbi felhasználás előtt a 
vázrojzot Oka záradékoltatni kell. 

Budapest, 2016 ha nap 

Záradékolá: 

C-7 



Budapesti Földmer6 Kft. 
1034 Bp.  Szornolnok  u.11. Budapest, VIIt ker. 

város 

A  munkát végza szerv neve 

58  /2016 

belterület 

Adatszolg.lkt.sz.:  7206/3999/2016 

TOE <J. 

(N 

36206 

B. Készítette:  Budapest, 2016  augusztus 

Harsányi István 
keszita/mtnosegtanuslt6 

Irsz: 0812/90 
igsz.: 3119/2008 

PONTSZÁMOS MÉRÉSI VÁZLAT 
a  36206  helyrajzi számú földrészleten lévő épület megszüntetéséről 

EOV  

Yórnb utca  (3616272) 

8-114_231 

rs1 
c1! NI IN> 

17.08 
— — — 8-11 4 2 

36205 

S
ze

re
te

to
t t

h
o
n  



KOORDINATA JEGYZÉK 
Épületmegszüntetés 
Bp.VIII. Hrsz:  36206 

   

Birtokhatárpontok 

8 114 1 652454.64 237894.31 

 

^ 2 652454.59 237865.44 

  

20 652437.58 237893.48 

  

21 652452.50 237896.13 

  

22 652454.24 237895.19 

  

23 652437.52 237865.90 

Megszűnő épület sarokpontok 

391 652437.55 237878.69 
394 652443.36 237865.74 
396 652443.34 237879.71 
398 652442.54 237879.61 
856 652437.55 237881.69 
858 652442.54 237882.41 

Cimkoordinata 

1 652446 237882 5411 

DIGICART ITR 2016.08.13 
KIALOMANY: 9:\itr\epf\viii\tomo\v16.gdb 

Táv.+Terület 

10:14 

  

Azonositó: Hrsz : 36206  ell.tersz. 

   

Pontszám Y X 

 

Kód Távolság 
20 652437.58 237893.48 0.000 0 

 

21 652452.50 237896.13 0.000 0 15.15 
22 652454.24 237895.19 0.000 0 1.98 
1 652454.64 237894.31 0.000 0 0.97 
2 652454.59 237865.44 0.000 0 28.87 
23 652437.52 237865.90 0.000 0 17.08 
20 652437.58 237893.48 0.000 0 27.58 

Terület= 498.63975 



Budapesti Földnir5 Kft. 
rrelléklet 

a bejelenté szerv neve 

58/2016  
a minks  szánt 

MÜSZAKI LEIRÁS 

1. A  rrunka megnevezése Épületrtrgszüntetés 

2. A  földrréresi nunkát végz6 szerv neve  es  cinre Budapesti FöIdnérő Kft  
1034 Bp.  SzonvInok  u.11. 

3. A  rregbizá neve és cirre : AiNV ZRT  
1133  Bp.Pozsonyi út  56. 

4. Mely községekre terjed ki a munka : Budapest, V111. ker.belter 
Hrsz:  36206 

5. A  munka megkezdésének idlipontja(ev,hanap,nap) :  2016.08.08. 

6. A trunks  befejezésének  ickipontja(év,hancipinap) : 2016.08.15. 

7. Felhasznált alapadatok :  digitalis  nyilvántartási állorrány (DXF) 
7206/3999/2016 

8. A  rrunka elvégzése rrilyen utasitás vagy szabályzat szerint történt: 25/20130V.16).VA4 rendelet  

9. A  munka elkészitésének rövid leiräsa (különös tekintettel a szabályzat/utositás 

elbirásated eiterö negoldásokra) : Acél nérőszalaggal körben-értük a keritéseket  

10. A  munkára vonatkozá egyéb feljegyzés : 

11. A minks  belsa vizsgálája : 

12. A  munka rrinöségenek tanúsitása 

Kelt Budapest, 2016.08.10. 

ii )  (1 
Harsányi István 

készit8 alairása 

írsz. :  3119/2008 
0812/90 



város 
Budapest!  FöIdmérő Kft. 
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

A  munkát végző szerv neve 

Munkaszám :  59 /2016 

Budapest, Wit ker. 

belterület  

Adatszolg.ikt.sz.: 7206/4124/2016 

4 5 

--
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TörW; utc° - ----TT - 2 652424 237889 5412 

36206 
15 

1 tn 

rz en 
OE.  

Z13 

36205 

36204 

Vättozós elöt Változás után 

0.1202 0.1202  Összesen 

Helyrajzi Alreszlet 

szám 
jel 

1 2 3 

Terület 

ha.  nm 

Alrészlet 

jel mOy.ég 

8 9 

Terület 

ha.  nm 

1 

O AK AK 

13 12 7 

Helyrajzi 
szám Jegyzet 

36207  kivett 
zociális 

otthon 

0.1202 kivett, 

szociális 
otthon 

0.1202 36207 

O 

10 

Keszitette: pes ,  e1,5 

sán,yi  István 

augusztus  15. 

kész/tó/minőséget tanusIta 
»sz. : 0812/90 

Földm.ig.sz.: 3119/2008 

VALTOZASI VAZRAJZ  
a  36207  helyrajzi számú földrészleten lévő épület megszüntetéséről 

Méretarány:  1  :  1000 Clmkoordlnata 

Az állami alapodat tartalom  as  állami ingatlan-nyilvántartási térképi 
adatbázis torta/mával megegyezik. Ez a záradék a keltezéstől 
számitott  say  évig hatályos, későbbi felhasználás előtt a 
vázrajzot újra záradékoltatni kell. 

Budapest, 2016 hie nap 

Záradékok: 
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Budapesti FöIdmérd Kft. 
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. ..... ......... 

A  munkál végza 92e0v neve 

59  /zots 

Budapest, VIII. ker. 

belterület 

AdaM7o41.41ktsz:  7206/4124/2016  

PONTSZÁMOS MÉRÉSI VÁZLAT 
a  36207  helyrajzi számú földrészleten tévő épület megszüntetéséről 
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Kész/tette:  Budapest, 2016  augusztus  15. 

36201 

8-114_26 

Harsányi István  
készito/minbségtanusit6 

Irsz:  0812/90  
igsz.:  3119/2008 



KOORDINATA JEGYZÉK 
Épületmegszüntetés 
Bp.VIII. Hrsz:  36207 

Birtokhatárpontok 

8-114 19 
n --20 
n 23 

24 
25 
26 
27  

652421.60 
652437.58 
652437.52 
652437.27 
652437.16 
652421.29 
652421.40 

237890.64 
237893.48 
237865.90 
237839.29 
237814.28 
237819.19 
237846.90 II 

rr 

Megszűnő épület sarokpontok 

661 
662 
664 
666 
666 
670 

652433.32 
652434.02 
652424.23 
652424.02 
652426.84 
652426.54  

237817.84 
237851.71 
237852.10 
237835.87 
237835.72 
237818.02 

Cimkoordinata 

1 652433 237891 5412 
2 652424 237889 5412 

DIGICART ITR 2016.08.17 10:31 
ÁLLOMÁNY: g:\itr\epf\viii\tomo\tomo7\vr7dxf.gdb 

Táv.+Terület 
Azonosító: Hrsz : 

Pontszám 
19 652421.60 
20 652437.58 
23 652437.52 
24 652437.27 
25 652437.16 
26 652421.29 
27 652421.40 
19 652421.60 

Terület=  1202.04680 

36207 ell.tersz. 
X 

237890.64 
237893.48 
237865.90 
237839.29 
237814.28 
237819.19 
237846.90 
237890.64 

Kód Távolság 
0.000 0 
0.000 0 16.23 
0.000 0 27.58 
0.000 0 26.61 
0.000 0 25.01 
0.000 0 16.61 
0.000 0 27.71 
0.000 0 43.74 



Budapesti Földi-térd Kft. 
melléklet 

a bejelentő szerv neve 

59/2016 
a rrunka szárra 

MÜSZAKI LEIRÁS 

1. A  mJnko megnevezése epületrregszüntetés 

2. A  földmérési munkát végzö szerv neve és cirre Budapesti  F6 Kft. 
1034 Bp.  Szorrolnok  u.11. 

3. A  rregbizá neve  es  cirre MOEN ZRT  
1133  Bp.Pozsonyi út  56. 

4. Mely községekre terjed ki
 

a mmka :  Budapest, Wit  ker.belter 
Hrsz:  36207 

5. A  mink° megkezdésének idtipontja(év,hanap,nop) :  2016.08.08. 

6. A trunk°  befejezésének  idapontja(évihánapinap) : 2016.08.15. 

7. Felhasznált alapadatok : digitális nyilvántartási állorniny (OXF) 
7206/4124/2016 

8. A  rnaika elvégzése rrilyen utasités vagy szabályzat szerint történt: 2572013(1V.16).VM rendelet  

O. A trunk°  elkészitésének rövid leirása (különös tekintettel a szabályzat/utasitás 
előirásatól e1ter6 rregoldásokra) Acél nérdszolaggal körberrertük a kerítéseket  

10. A  munkára vonatkozó egyéb feljegyzés : 

11. A  munka belső vizsgálója : 

12. A  munka ninöségének tonúsitása : 

Kelt :  Budapest, 2016.08.15. 

TX 
Harsányi István 

készitö cerise 

irSZ. : 3119/2008 
0812/90 



36203 

Budapesti Földmérő  Kitt 
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

Budapest,  VIII. ker. varas 
belterület  

A  munkát végző szerv neve 

Munkaszám  :  60 72016  f T -  88312 
VALTOZAI  SI  VA'  ZRAJZ Adatszolg.ikt.sz:  7206/4001/2016 

a  36205, 36206, 36207  helyrajzi számú földrészletek telekhatár rendezésérül 

Méretarány:  1  :  1000 Cimkoordlnote 

£-- 3  
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Kész/tette:  Budapest, 2016.  augusztus  12. 

A  változás akaratunknak megfelelően történt: 

0.2158 

A  helyrajzi számozás és területszámitris helyes. 

Ez a záradék  o  keltezéstől számitott egy évig hatályos, 
későbbi felhasználás előtt a vázrajzot Újra záradékoltatni kell. 

Budapest, 2016 ha nap 

a,'sánjí István 
_ 

készitő/minőségtanusitá 

ig.szám : 3119 

irsz. : 0812/90 

Zára dékolá: 
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Záradékolá: 

Budapest,  WM  ker. 
város 

belterület  A  munkát végző szerv neve 

Munkoszám  :  60  /2016  , T -  8837.2  
VALTOZÁSI VÁZRAJZ Adatszolg.ikt.sz:  7206/4001/2016 

G  36205, 36206, 36207  helyrajzi számú földrészletek telekhatár rendezésérdl 
Méretarány:  1  :  1000 Cimkoordtneto 
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Készítette:  Budapest, 2016.  augusztus  12, 

A  változás akaratunknak tnegtelelöen történt: 

A  helyrajzi számozás  es  területszámítás helyes. 
Ez  o  záradék a keltezéstől számított egy évig hatályos, 
késöbbi felhasználás előtt a vázrajzot újra záradékoltatni keit  

      

      

Budapest, 2016 hó nap 

Budapesti Földmérd Kft  
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

-(C 



Adatszolg.f/d.sz:  7206/4001/2016  
a  36205, 36206, 36207  helyrajzi számú földrészletek telekhatár rendezését& 

VÁLTOZÁS! VAZRAJZ 

Budapesti Földmérő Kft  
1034 Bp.  Szomoinok  u.11. 

Clmkoon9nota Méretarány:  1  :  1000 

Hrsz : 36205 1 652431 237837 5411 
Hrsz : 36207 1 652433 237891 5412 
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A  munkát végző szerv neve 

Munkaszám  :  60 72016 T - 88312 

-  0.2158  

Kész/tette:  Budapest, 2016.  augusztus  12. 

A  változás okoratunknak megfelean történt: 

0.2158 

A  helyrajzi számozás ás terűletszámitás helyes. 
Ez a záradék a keltezeisböl szám/tolt egy évig hatályos, 
Sabi  felhosználds e/ölt a vázrajzot újra záradékoltatni kell. 

oss2esen 

Budapest, WI. ker. 

belterület 
Város 

készltb/mindségtanusltá 

ig.szám :  3119 

írsz. :  0812/90  

1Kars,änyi 
IRSZ: 0B12.190 

GOT 01-8707 
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H sanyi 14ván 

Budapest, 2016 ha.... nap 

Zaradékolá: 
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POLGÁRMESTER 
e 

Magyar  Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. 
kabinetfőnök 

Tisztelettel:, • • 

esis Májé 
polgármestet 

BUDAPEST  ROEIÁROS VIII. KERÜLET JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 

OR.  KOCSIS  MÁTt 

részére 
Budapest 
Pf.  708. 
1399 

(tis at-xi 
i jr,>OEZte 

iktatószám:  27-49/2016 
Ügyintéző:! D‘72:.(.; 
Telefon:  (1) 459-2150 
e-mail: , 

Tárav: Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionáriusai — Teréz Anya Nővérei által 
hasznosított  36207  hisz, telek kapcsán 

Tisztelt Kabinetfőnök Úr! 

A  Szeretet Misszionáriusai — Teréz Anya Nővérei által hasznosított  36207  hisz. telek 
rendezésével kapcsolatban már történtek egyeztetések a  Magyar  Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. 
és a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat között, amelyek során felmerült, hogy egy 
esetleges közös telekcsere megoldás lehet a telekrendezés véghezviteléhez. 

Fentiekre tekintettel az Önkormányzat által megbízott Rév8 Zrt. megvizsgálta a lehetséges 
alternatívákat, amelyek a mellékelt összefoglalóban részletesen kifejtetésre kerültek. 

Kérem további együttműködését az ügyben. 

Budapest, 2016.  június  20. 

Melléklet: Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionáriusai — Terez Anya Nővérei által 
hasznosított terület kapcsán 

1092 Budapest,  Baross  u. 63-67. •  Telefon:  06 I 459 2100 • [-mad: polgarrnestenejoisefvaros.  hu  • www.jozsefvaros.  hu 

ÚJJAÉPÜL® 
IDŐ SBARÁT 

ÖNKORMÁNYZAT e 2 



Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionáriusai — Teréz Anya Nővérei 
által hasznosított terület kapcsán 

A  Szeretet Misszionáriusai — Teréz Anya Nővérei szeretnének fejleszteni a területen, azonban 
az általuk használt  36207  hisz. telek szalagszerű formája rossz beépíthetőséget és utcaképet 
eredményez hosszabb távon, ezért időszertivé vált a beavatkozás. 

Az Önkormányzat megvizsgálta a lehetőségeket, amelyek eredményeként megállapítható, 
hogy csak a telekcsere útján alakítható ki a tömbön belüli új telekosztás. 

Telekalakítás előírásai — korlátai 

Amennyiben a Szigony utca kiszélesítése 
megtörténik, akkor a fennmaradó telek csonkok 
(289 m2, 190 m2, 82 m2)  olyan kis méretűek, hogy 
önállóan nem jegyezhetőek be a Földhivatalnál, 
mert az övezetben minimálisan kialakítható 
telekméret  500 m2.  Összevonásukkal prAig egy — 
a Szeretet Misszionáriusai által használt telekhez 
hasonló — szalagtelek jönne létre  (561 m2),  amely 
önállóan szinte teljesen beépíthetetlen, így 
fejlesztésre alkalmatlan önkormányzati tulajdonú 
telekstruktúra alakulna ki. 

A  Szeretet Misszionáriusai továbbra is szeretnék 
megőrizni a jelenlegi épületük léptékét, így 
viszonylag kis méretű épületre van szükségük. Az 
övezeti előírás szerint a legkisebb 
építménymagasság  16 miter,  amit az általuk 
tervezett funkció nem érne el. Az egész beruházás 
csak akkor valósítható meg,  ha  az épület a 
jelenlegi épület bővítményeként épülhet meg. 

A  közterület kiszabályozása után a Tömő utca és a 
Szigony utca sarkán álló telek csak akkor építhető be előnyösen,  ha  összevonásra kerül a 
szomszédos  36207  hrsz.-ú telekkel.  Ha  a fennmaradó szalagszerű önkormányzati telket a 
Szeretet Misszionáriusai hasznosítani kívánják, akkor — az építésjogi kötöttségek miatt — egy 
intézményként nem tudják beépíteni, illetve a beépíthetőség korlatozott. Továbbá, ebben az 
esetben az épület szerkezeteket és közműveket is el kell különíteni a felosztott telkeken, 
ezáltal a racionális üzemeltetés sem jöhet létre. 

Végezetül — még  ha  az Önkormányzatnak módjában is állna — az sem jelentene megoldást,  ha 
az Önkormányzat megvárásolná a Szeretetotthon telkének azon részét, amelyen a jelenlegi 
szociális konyha működik, ugyanis az önállóan — közúti kapcsolat hiányában — nem lenne 
kialakításra alkalmas. Ennek következtében a telket valamely másik önkormányzati tulajdonú 
telekkel kellene összevonni, ami egyrészt rossz telekstruktúrát eredményezne, másrészt 
javasolt, hogy az eddig is állami tulajdonú telken működő szeretetotthon továbbra is teljes 
mértékben egy állami tulajdonú telken üzemeljen a jelenlegihez hasonló támogatott formában. 



Telekrendezés lehetősége 

Több vizsgált alternatíva közül végül kizárólag az alábbi megoldás tűnik megvalósíthatónak. 

Adásvétellel közös telekcsere: 

Lebontásra kerül a Szigony utca  35.  szám 
alatti épület  es  a Szeretetotthon hátsó konyha 
épülete. 

A  megmaradó szeretetotthon épületének 
hátsó homlokzatát tűzfallá kell alakítani, 
különösen a tűztávolság miatt. 

—  A 36207  hrsz-ú telekből a Józsefvárosi 
Önkormányzat  kb. 573 m2  nagyságú területet 
kap, amelyért cserébe a  36206  és a  36205 

telkekből  kb. 424 m2  területet  ad. 
Értékegyeztetésnek megfelelően az 
Önkormányzat a különbözetet kifizeti. 

A  telekosztás csak egy ütemben hajtható 
végre, mert a töredék telkek mérete nem éri 
el az övezeti minimumot  (424 m2, 139 m2). 

A 36207  hrsz. telek egyesítése a  424 m2  csere 
telekterülettel. Ezzel létrejön a Terézanya 
Nővérek fejlesztési területe.  Ebben  az 
esetben a telket racionálisan, az építési előírásoknak megfelelően be lehet 
Szeretet Misszionáriusainak igényeit figyelembe véve. 

A  Szeretetotthon hátsó telekrészének egyesítése a  36205  hrsz.-6, közterületi kapcsolattal 
rendelkező  kb. 139 m2-es  ingatlan maradvány részével. 

Ezzel a megoldással alakítható ki az egyetlen igazán jól beépíthető telekállapot, amely 
kedvező adottságokat biztosít a Szeretet Misszionáriusai — Teréz Anya Nővérei és a 
Józsefvárosi Önkormányzat számára. 

Készítette: Rév8 Zrt.,  2016.  június 

építeni, a 

'<I 



Záradék  o/ó: 

\J 'fl :
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István 

készitö/minöségtanus/ta 

ig.szóm :  3(19 

irsz. :  0812/90 

t; adapt:SU  1- (;:dint 
1034 13p u I. 

(1,2.2;) 
A.diíSzäill: I  2.»,  ?. I l'OE.7 

Budapest,  VIII. ker. 

A  munkát végző szerv neve belterület 
Munkaszam :  60 72016  , T -  88312 

VALTOZÁSI VÁZRAJZ 
a 36205, 36206, 36207  

Cimkoordinota 

Város 

Adotszolg.ikt.sz:  720674001/2016 
helyrajzi szarnit földreszletek telekhatár rendezéséről 

méretarany:  1  :  1000 

osszesen - 0.2158 

J.kt L-j(kA' Készitette:  Budapest, 2016.  ougusrtus  12. 
fezzal0Z-e 

A  viiitozt akaratunknok megfelelően történt: 

2018 SLEPT 11. 
Budopest,•2016 ha nap 

0.2158 

A  helyrajzi számozás és területszamitós he/yes. 
Ez a záradék a keltezéstől számított egy évig hatályos, 
későbbi felhasználás előtt  o  vázrajzot újra zárodékoltatni kell. 

Budapesti Földmérei Kft  
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

Hrsz : 36205 1 6524.31 237837 5411 

Hrsz : 36207 1 652433 237891 5412 

 

2 652424 237889 5412 

Megelözl a  4378/2018  iktatószámú 
vältozást  whit*  átvezetése. 

BFKH  XI.  Kerületi Hivatala 
Budapest  Xl. Budafokl  tit 59. 
Datum: 2018.  Szeptember  06. 

06735740gT18 

Ikt.szám: _  

Mellékletek (db): 

Alriluis: 

Változó után Változás elött 

Helyrajzi 
szám 

1 

36205 

36206 

36207 

Al részlet 

müv.itt 

3 
kivett, 

ger en 
kivett, 
beapitetfen 
(era/el 
kivett, 
szociális 

otthon 

O 

4 

Terület 

ha. nm 

0.0457 

0.0499 

0.1202 

Helyrajzi 
szám 

7 

36205 

(36206) 

36207  

Alrásztet 

müv.ág 

8 
Wizen, 

beépítetlen 
terület  
kivett, 
közterület 

kivett, 
szociolis 
otthon 

AK 
ha. nm 

12 

0.0649 

0.0394 

0.1115 

O 
AK Jegyzet 

el 

---13 

tánb-117_2012 
Vezetékioo 7 zrt2  területre 
Jogost/.t: EMU HátóZAO 
1132 At.  Váci  tit 72 /4.. 
Vrnb-717.2012 
Vezelckjog 17 tzt2 ierületie 
40,eiugt 



Budapesti Földmérő Kft. 
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

 

Budapest, WU. ker. 
Város 

 

belterület 
A  munkát végző szerv neve 

  

a 

Munkaszám :  59 /2016 
Adatszolg.ikt.sz.: 7206/4124/2016 

  

VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ 
a  36207  helyrajzi számú földrészleten lévő épület megszüntetéséről 

Cimkoordlnata 

26 (36162/2) 1 652433 237891 5412 
• 2 652424 237889 5412 

BFKH Xl. Kerületl Hivatala 
Budapest XI.  Budefoki út  59, 
Dátum:  2018. Aug usztus  10. 

tia MEL  111  I 

3 

Mellékletek 
Mikes: 

-L343n tärkepez 

2018 AUG 15. 

Változás előtt Változás után 

Helyrajzi 
szám 

Alreszlet 6 
e 
>  

Terület 
AK 

Helyrajzi 
szám 

Alrészlet d 

2 

Terület 
AK Jegyzet 

jel müv.ág ha.  nm Jel müv.bg ho.  nm 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

36207  

 

kivett 
szociális 
otthon 

-  0.1202 -  36207  

 

kivett, 

szociális 
otthon 

 

0.1202 

  

összesen 

   

0.1202 

     

0.1202 

  

Kész/tette:  Bud pas , 201 au usztus 15. 

 

H yi Is án 

 

Az állami alapadat tartalom az állami ingatlan-nyilväntartási térképi 
adatbázis tartalmávalmegegyezik. Ez a záradék a keltezése 
számított egy évig hatályos, későbbi felhasználás  eel  a 
vázrajzot újra záradékoltatni  

2018  AUG  15. 
Budapest, 2016 ha mop 

készitti/mIndséget tanusitó 
írsz. :  0812/90 

Földmig.sz.:  3119/2008 

Méretarány:  1  :  1000 

•sárro stván 

IRSZ: 0bl2i9ü 
GD O3-8707 



us) 

(‘; Naptaxiitny 

.•Possony 

SralSe 

Nrr•t re/a 

mx 

Cer
g
eten 

Sze.ce4e.o. 

IM Moyne 

Magyarország 

Oft ti ter 

itetwa 

VAG...1J 

mx 

1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

36205  hrsz.,  36206  hrsz.,  36207  hrsz. 

Település elhelyezkedése országon belül: 

Az értékelt ingatlanok fávároson belüli elhelyezkedése: 



1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

36205  hrsz.,  36206  hrsz.,  36207  hrsz. 

Az értékelt ingatlanok kerületen belüli elhelyezkedése: 

arse 
Rime Aparunenis 

' CP 

lauu 

Gee Ptesszo 

CONin %NO 
--

 

‚ O 

 

Wel9 

A Geun.19  
os. 

. teem ounernsiii 910.ei9 

Wean ult. a 

• 
Fgne 

 

Em!...10.5e 

  

ends Laded rg 
Telemerprien 

 

• felovcial 
"r Mentami tome,  

 

.Sffloneet: emir" IOC 
Warp, r:1“, FuSszked 

ma,„3,0 
Teneeltt1!401113Mi 

libuzeig3101 
(91.1w, 

Az értékelt ingatlanok elhelyezkedése (műhold): 



1083 Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  19. 

1083 Budapest  VIII. ker., Tömő utca  21. 

36205  hrsz.,  36206  hrsz.,  36207  hrsz. 

Az értékelt ingatlan: -----> 

Összehasonlító ingatlanok: 

Piaci összehasonlitók: 

X f 



Város 
Budapest,  VIII. ker. 

belterület 

T -  88312 

földresztetek telekhatár rendezéséről a  36205, 36206, 36207  helyrajzi számú 

Cimkoordinate Méretarány  1  :  1000 

Változás elöt Változás után 

Készítette'  Budapest, 2016.  augusztus  12. 

A  változás akaratunknak meg'feleliien történt: 

A  helyrajzi számozcis  es  területszámités helyes. 

Ez a záradék a keltezéstől számított egy évig hatályos, 
későbbi felhasználás előtt a vázrajzot  Like  záradékoltatni kell. 

1RSZ:  0812/90 
GDT:  01-8707 

ig.szám :  3119 

írsz. :  0812790  

inahipe‘ti 
1034 13p..  SzoninInei:  u 11. 

Tel  :06/20 R  ig-297 
Adóvain.  1230211,  .7'.•OE 

Budapesti Földmér6 Kft  
1034 Bp.  Szomolnok  u.11. 

A  munkát végző szerv neve 

Munkaszám :  60  /2016 I 

VALTOZÁ SI VÁZRAJZ 

müv.ég 

3 
kivett, 

egg "  " 
kivett, 
beépitetlen 
terv/ot 
kivett, 
szociális 

otthon 

Helyrajzi 
AK szám 

Alrészlet O 

 

AK Jegyzet 
Je mütág he,  nm 

7 

- 36205  

8 
Wyatt, 

beépitetien 
teviilet 

10 11 

0.0649 

12 13 

Vmb 177_202 
lereleleffel hn2 ionilrtre 
10203U EMU HALÓZATI 
3/328. Wei út /2/4. 

-vn-e-p7 207 
2 Mrd/eirevezetekjeg 1 rrületre 

bdit.Eele; t9394 

(36206) 

36207 

 

kiveft, 
közterület 

kivett'  
szocialis 
otthon 

 

0.0394 

0.1115 

- 0.2158 Összesen 

36205 

Helyrajzi 
szám 

je 

1 2 

Ireszl 

4 

0.0457 

0.0499 

0.1202 

0.2158 

5 

2018 SZEPI lt 
Budapest, 2046 hé nap 

)1 ( 

  

Hitsányt István 

 

Zaradékalá: 

 

készitö/min'ösegtanusitá Harsányi istvai, 

 

Adaiszolg.ikt.sz: 7206/4001/2016 

BFKH Xl. Kerületi Hivatala 
Budapest XI.  Budafoki Cit  59. 
Dátum:  2018.  Szeptember  06, 

11 11111111  I 

1067357430Q02018 

ikt.sztim: 1-1-ks  

Mellékletek (db)' •••• 

Aláírás: 

36206 

36207  

Terület 

ha. nm 

Hrsz 36205 1 652431 237837 5411 

Hrsz : 36207 1 652433 237891 5412 

 

2 652424 237889 5412 

MegelazI a  4378/2018  Iktatészámú 
változásl vázrolz átvezetése. 
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