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Budapest J őzsefvárosi Onko rmányzat
Képviselő.testüIet e számá,ra

Tĺsztelt Képviselő.testület!

A Főváľosi Katasztrőfavédelmi lgazgatősźry 2012. jtlilius 06-i levelében azza|' a kéréssel
fordult onkoľmányzafunkhoz' hogy a jogelőd szervezet (Fővarosi Polgĺĺľi Védelmi
Igazgatőság VIII. keľületi) Polgari Védelmi Kiľendeltségének koľábban téľítésmentesen
hasznźiatba adott (Budapest Lujza u. 6 és 8. sz.) ĺinkoľmlínyzatit|Jlajdonú raktĺárhelyiségeket
oktatási és kiképzési célra szeretné átalakíttatni (]. sz. ruellékleĐ. ' .

Az ügyben eljáró vagyongazdálkodó Kisfalu Kft. mellékelt szakvéleményében a kérelemben
megnevezett helyiségeket nem tartotta gazdaságosan felújítható és átalakítható állapotúnak.
Ugyanakkot a cé|ra megfelelőnek találja a szintén cinkormrínyzati tu|ajdonú, megfelelő
összteľülettel bíľó Budapest VIII., Bezeľédi u. 3. épület (hĺsz.: 34666lN32) utcai bejélĺatú'
ftjldszinti 67 m2 alapteľületĺĺ, és a Bu<lapest VI[., Bezeľédi u. 5. épĺilet (hrsz.:34667lN|)
utcai bejáratú félszuterén 88 m2 alapteľiiletíĺ összenyitott helyiségeket 2. sz. melléklet). A
Kisfalu Kft. által előzetesen kialakított szakmai elképzelés mega|apozottsźtgźlt a|átárnasnja
fenti két ingatlanĺól 2012. augusztusban Toľonyi Feľenc ingatlanfoľgalmi éľtékbecslő által
készített Ingatlanfoľgalmi Szakvélemény is (3. sz. melléklet).
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Előterjesztő: Dr. Kocsis Máté polgármester

A képviselő-testületi ülés időpontj a:20|3. februźĺr 27 . . sz. napiľend

Tárgy.. Javaslat a Budapest VIII., Bezerédi u. 3-5. épületek ftildszinti, és félszuterén
összenyitott helyiségeinek téľítésmentes hasznźĺLatba adásźtta oktatókĺlzpont cé|jára a
Fővĺĺrosi Katasztrófavédelmi Isazsatősáp részére.

A napirendet nyílt ülésen kell táĺgyalni, a döntés elfogadásához egyszeru szavazattöbbség
sziikséges.
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2013.02.13.án a Budapest VI[., Bezerédi u. 3. és 5. szám alatti helyiségekben a Fővaľosi
Katasztrófavédelmi Igazgatőság és a Kisfalu Kft. Műszaki hodą képviselőinek bevonásáva\ a .

Y agyongazdálkodási és Üzemeltetési Ügyo sztá|y helyszíni szemlét taľtott.

Ennek során a helyiségkialakításra vonatkozó tervek megvalósíthatősága, a helyiségek
tewezett katasztrőfavédelmi célú hasznosítása ismételten megvizsgźiásra keľĹilt. Az
elképzeléseknek megfelelően a két épiĺletben lévő iisszevont helyiségcsopoľtok együtt
használva rnegfelelőek lennének eryrészt tanteremként, ĺlletve gyůĺlekező hetyként
legfeljebb 50 fő részére, másrészt kľízÍshelyzetben (fekvőhely, konyha-étkezo' tisztálkodási
lehetőség) kb. két család, legfeljebb 10-12 fő részére ideiglenes elhelyezést biztosítanának.
Azigényelt szociális helyiségek mosdók és zuhanyozó mindkét funkciót kiszolgáljfü

Az ingatlan fenÍiekben leírt célra tĺiľténő alkalmassá tételének becsült költsége mintegy
7.100.000,- Ft+ÁFA, amely tarta|mazzaazźúa|akítással kapcsolatos építőmesteri és szakipari,
valamint elektł.omos és épületgépészeti munkákat, konyhaszekľény és mosogató kialakítását.
beszerelését (4. sz. melléklet), de nem tartalmazza az oktatáshoz szfüséges bútoľzatot és
egyéb felszereléseket, melyeket a katasztľófavédelem biztosít.

A fenntaľtási k<iltségek jĺivőbeni viselésének tisztźzása érdekében az onkoľmányzat
egyeztetéseket folytat & V., VI., vII., IX. kerĹilet onkormányzataiva| illetve a Fővĺíľosi
Katasztrófavédelmi Igazgatősággal. A megkeresett Kozép.pesti ľégió kerületei egyetéľtés
esetén egy egyiittműkĺjdési megállapodás szerint vehetnék igénybe vészhelyzet esetén a
létesítményt. A keľületek védelmi igazgatási és katasztľófavédelmi szervezetrendszer kĺjzĺitti
egyiittműködés megvalósulása mintaként szolgá|hat a j övőt illetően.

A Kisfalu Jőzsefvźrosi Vagyongazdźikodó Kft. és az onkormźnyzatkĺizött létrejtitt megbízási
szeruodés 24.|9. pontja alapjźn bonyolítasi díjľa jogosult, melynek méľtéke a nettó
szttrr;Iaérték 5 oÁ-a. Ennek fedezete a ||602 címen rendelkezésľe ál1.

Anemzeti vagyonról sző|ő20|l. évi CXCVI. törvény 11. $ (l3) bekezdése szerint:
,,Nemzeti vog/on inglenesen kizáróIag közfeladat ellótósa céljábó[ a közfeladat ellátásához
s ziilrs é ge s mér t é kb e n ha s zno s íthat ó, v al amint adhat ó v a gl o nke z el é s b e.,,
A Magyaľorszźry he|yi ĺlnkormanyzatairőI sző|ő 20|l. évi CLX)oilX. törvény 13. $ (1)
bekezdés 12. pontja szęľint a honvédelem, polgári védelem, katasztrőfavédelem a helyi
cinkoľmiínyz at feladata.

Fenti jogszabá|yi előírások a|apjan az ingat|an hasznosításaközfe|adat e||átásához szfüséges,
az ingatlan felrijítása a józsefuarosi lakosok érdekét, védelmét szo|gźija, hiszen
szfüséglakásként szolgál abjz, elemi csapás stb. esetén, és bizosíd a akat,asztrőfavédelemről
és ahozzá kapcsolódó egyes ttĺľvények módosításĺíľól szóló 201'I. évi C)O(WII. törvény 15.

$-ábanmegfogalmazottf e|ađatokzavarta|anvégĺehajtását.

A Képviselő-testiilęt döntése a Magyarország helyi önkormźnyzataiľól szóló f0I1. évi
CLX)oilX. tĺiľvény 107. $-án alapul.

A fentieknek megfelelően kérem ahatźrozat elfogadását.



Ha.ľÁnoza,TlJAVASLAT

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy

|.) 34666lN32brsz alatt felvett, teľmészetben a Budapest VIII.' Bezeľédi u. 3. sz. a|atti,
forgalomképes, önkoľmźnyzatĺ tulajdonú helyiséget és a34667lNl hlĺsz. alatt felvett,
természetben a Budapest VI[., Bezeréđi u. 5. sz. alatti forgalomképes, önkormányzati
tulajdonú helyiséget oktatási és kiképzési cé|ra a Fővláľosi Kataszhófavédelmi
Igazgatóság Közép-Pesti Katasztrófavédelmi Kirendeltsé g tészére oktatási központ és
önkéntes polgáń védelmi szewezet műkĺidtetésének cé|jara határozat|an időľe
i ngyene sen hasznźt|atb a adj a.

2.) Budapest VIII., Bezerédi u. 3. sz. a|atti, ftjldszinti, utcai bejaľatű 67 m2 alapteru|eťu,
és a Budapest VIII., Bezerédi u. 5. sz. a|atĺi, félszuterén, utcai bejarattĺ 88 m2
alapteľületű helyiségek ĺĺsszenyitásához és fe\t$itásához sziikséges 7.100.000;
Ft+AFA beruházási keretet bizosít.

3.) Felhata|mazza a Kisfalu Kft-t a hatáĺozat 2. pontjźhan foglalt beruhazási szerz(5dés
megkötéséľe és a beruházás lebonyolításáľa.

4.) Felkéri a polgáľmesteľt, hogy a beruhźu;ási összeg 5%-át képezó, azaz 355.000.-
Ft+AFA összegtĺ bonyolítási díjra vonatkoző szerződést a Kisfalu Kft.-vel irjaa|á.

5.) A 2. pontban foglalt 7.100.000.-Ft+ÁFA ĺisszegiĺ beruhazási keręt valamint a 3.
pontban foglalt 355.000.-Ft+ÁFA tisszegú bonyolítási đíj pénziigyi fedęzetét |1602
címen biaosítja.

6.) Felkéri a polgármesteľt, hogy Budapest V., vI., Vil., és IX. keľiilet
onkormanyzataiva| és a Fővlíĺosi Katasztľófavédelmi Igazgatősággal vegye fel a
kapcsolatot a bervhazási és a helyiség jövőbeni eseti igénybevétele során felmerĹilő
költségek megosztása céljából.

7.) Felkéri a polgáľmesteľt, hogy gondoskođjon a határozat 6. pontjában foglalt
egyeztetések után a szerződés elkészítéséről és a|áírásáró|.

Felelős: |-2. pont esetén polgáľmester

3. pont esetében Kisfalu Kft. ĺig1rvezetője

4-7. pont esetében polgáľmester

|-f ' pont esetén 2013. február 27,
3-4. pont esetében 2013. március 16.
5. pont esetén 20|3.februfu27.

Határidő:



6. pont esetén 2013. március 16.
7. pont esetén 2013. március 16.

Budapest, 2013 . februźtr 2I.

Töľvényességi el|enőrzés:
Rimán Edina

jegyzó
nevében és megbízásából:

G,,&,ĺ#l
Dľ. Kocsis Máté

poIgáľmesteľ

ł #'/ł , ł^ {,ą trká{ry
Dr. Mészaľ Eľika ,/

a|jegyző 
20i3 FEBR 2 2"



1. sz. melléklet

.ęĺĹý.u.

helyiseget' A szsrvezst a|kdrĺazä^sźúa els6đlegęsen á 
-rozep,pestĺ 

Kaffi-ófavéđelĺni
Kirenđeltség ílletéĺ<ességi teiiteteu (Íry Józsefrĺíros teťüietét- is) kerÍiĺheĺĺe śnt ĺleKirenđeltség ílletéĺ<ességi teiiteteu (Íry Józsefrĺíros teťüietét- is) keľĺi]hetne Śoľ de
képzettségénél ťogva oszágosan is b-evethetővé vá|na. Az objektrim kirendeltsegĺinktiöz
valaanntaz oktatísi atśm.éĺyhyz,la1ókôzelsége ťolýrán alkalJnas e ńmkció betokJsérą de
je|entegi leromlott áL|apotźfuaďkalnatlan oldatlási, képzési, felszerelés tárotási, tiszÉtkodasi
feladaÍok ęllaźsźxa Eze. eťryútta| kéľem TisŽelt Potgármester UraÍ, hogy az objetmd

KA7üĺt:
Esŕ pé|dán)4
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l. lEtüir
2' Jóacfiłámi Po|gáĺnatq.i Hivatal
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Fövárosi Kaŕa5zt.ófavé{El6i T€ązgatósĹg

Budapest tr.óváľos \łIIL KeľňIeÚ
Józsefľáľosi Öĺkoľnánrzat

Tísztelŕ Polgármester ťiľ!

KözszoĺgáIati Egyetęm kaas*ófavédel'mi szakos
sz€ťvezđ

biztosíüisa esetéĺl

Birvahzsma|an kerelrnem pozitív elbínĺlĺásĺíban.

Budapest' 2012. iúlias 0ó.

Has1ryllati kérelern tftgy?hn f9ĺđulok Önbtią a Fővłáťosi Kaĺasarófavede]mí lgazgatóság
i9ga0$ 's.ryrv.ezetének.a.Fövárosi 

Polgĺĺti Veđelmi lgazgatôsá9vm. kerületi ľolgäi Ýeaeuĺ
Kiĺeĺr<Ieltségének téľítésmentęsen a ha.ęněiatÄba adoÉ két činkoľnáayzań tutąjdonú
rakľáľbelyíséget a Luj:l u-!é-!-sz'ďatti összenyitott téľszín aĺ'afrí helviségeket tovíbb
F.:usfue-!a!aá1-. 

=rene-ńeÉąet- tua' ind.okbĹ hogy a to".ffi-
|ý$ýľfl5lní törvény által tiyújtot tehetőseg arapján nrég kÍvánjut ataícÍ1amĺ a Nęĺnzefi ,



2. sz. melléklet
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Budapesŕ Jrízsefuárosi Onkoľmányzat
Polgáľmesteľi l{ivatala
Dn Měsłźr ErÍka
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BTJI}APEST
Baľoss u.63-67.
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A Katasztrófavédelem az g.csĄr9l''ilÉ:ĺtc1t 
',HasznáJatbaadási 

szetződés''.ek ďapjĺín
ingyenesen has aná1ja (haszĺiáJŕra) a 36'l!0/N15fusz-
uSm" alaptertilehi a Budapest !' 35368 bľsz-ú épiiletben tallílha-+
tó^lJáś.ąlgp!ęgilęĺĺ, és a Budapest VI[., u. JĹs{ss-ďattl, 35431 /0/ N] brsz-tl-Ę
@ A Kataszfuófavédelem a Budapest VIil., Luizl-u' 3a-.fu.łĺpttl
heýiséget 2012. szeptember 13.rín vlsszaadta az onkormźnyzat biĺÍoká.ŕl4 mivéĺ.ana a to-

lcB3 BUDAPEsT, LoscNCIU. 2' |E.L.: 333.ó78l FAX:
ADosZÁM: ] 0B5 7119-2-42, CÉe .lre yzÉKsZÁM: Cg, 01

vábbiakban nem tartott igényt.

A Budapest VIII', Lujza u. 6. és Lujzau.8. sám alatti épületekben talá|ható, ös szenyitott
pinceszinti helyiségek felújítasát kérték. Az igén
pltgttĄ hogy az ott mfüödteĘ! nem lehet kiatakítani.

kerĹilt soľ. A Katasztrófavédelem a :st VilI.. Bezeré-
4Ĺ jr.-3'9aáĘB.daÍL3áí6 610 l N32 hrsz-Ą utcai

iség kiďakíüĺ-

Teki:ntettel aną ho gy a hs1yjsel1@še$lgEl!&*ía*Ęp*t9sąére aĺ
,ađásrą kérem, hogy a mellékelten megktilđött iratok alapjrán szíveskedjenek
"i - a koĺábbi ,,Haszná1atbaađasi szerződés'' megszűntetéséľől,

3.: - aBudapestVIII.,Bezerédíu.3.ésBezerédiu.5.számalattihelyiségekhasználatba

' adására és belső kiďakítĺsĺĺra
vonatkozó tigyet a Képviselő-testiilet tilésére előteľjeszteni. A Kataszüófavédelęm szóbeli
ÍáłéYry#slgpijb_Łęm kég u be..?n.1ŁéÉlo*g. ľgel]cľ1YilYľP1Ę.bą 19{.'ś_!-ęjg-e,'ĺ9l9.1 u

E-moi|; ingoi|on@kĺsÍc|u'hU Web: W''ýWkisfo|u'hu

i:!"'i}:,:i1::,"si :t!.::jt;ii! i*f ,r..; iir:ril

334-0939
-09-2ó54ó3



jogszabályi előírások ellenére, ellenben a korábbi, ingatlan-nyilvantatásbabejegyzetthaszná-
lati jogot töröltetni, és a helyiség forgďomképes hasznosítasát biztosítani kell.

Szíves könemfüödését előre is köszön<im.

Budapest, 2012. december I 9.

Tisztelettel:

ĺ{ ĺ s F.A LĹ'--ąqý.Ťi]. * 
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ł ĺ,ł:,jłii kotiti K. ft '
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Kovács Ottó

igyvezeto igazgatő

Melléklet:
- A Fővárosi Katasztľófavédelmi lgazgatősägz}|z.július 6-ĺán kelt levele
- Budapest VIII., Lujzau.6. szźtm ďatti helyiségre ktitött Hasznźiatbaadási szerzi5dés
- Budapest VIII., Lujzau. 8. szám alatti helyiségre kĺitött Használatbaadási szerződés
- Budapest VIII., Lujza u. 36. szźm a|atĺi helyiségre kötött Használatbaadĺási szerződés
- Budapest VIII., Lujza u. 36. szźlm a|atti helyiség birtokbavételi jegyzőkĺinyve
- A Főviĺľosi Katasztrófavédelmi Igazgatősátg}}IZ. október 29-énke1t levele
- Budapest VIII., Bezerédi u. 3. (hľsz.:34666l0lN32) helyiség 20|2. augusztus 17-én kelt

éľtékbecslése
- Buđapest VI[., Bezeľédi u. 5. (hľsz.:34667l0lN1) helyiség 2012. augusztus 17-én kelt

értékbecslése
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INGATLAI\ĺFoRGALMI SZAI(VELEMÉNY

a Budapest VJI'I. kcr., Bczcľódĺ utca 3. sz. (hľsz ł34666tN32) a|atti,(lnkormán yzat| .

tulajdonú fiildszintĺ műhely foľgalmi értékéľőI

'','.

Készítette :.ToronyĹFeľanc
hgatlanforgalmí éľJélĺbecslő
néÝjeryzék sżámt . 5f3439 02

.

Készĺilt, lpéldáhyban

Budapest, zLŻ.augusztus 17.
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Értékeh ingatlan: Bp., WII. ker., Bezerédi utca 3. fszĺ- nűhely (Hrsz.: 34666/A/32)

GR IFT ON
Property

ÉnľÉrrms osszEFoGLALó ADATLAP
Az INGATLAN FoRGALnĺrĺ ÉnľÉxÉnoĺ-

MEGBíZo
Kisfalu Józsefuárosi V Kft.

MEGBÍzÁs TÁRGYA
Az értékelt in

AZ INGATLAN CÍME És łzoľosÍľÁsł
Te|epü|és (város, kerü|et, városrész) : Budapest, VIII. ker. Népszínház negyed

L)tca,házszttm, emelet, ajtó : Bezerédi utca 3. fijldszint
Hrsz. :34666ĺAĺ32

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Józsefvárosi onkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tu laidoni he|yzetJ forsa|omképesség értékelése : forga|omkć
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ÉnvÉľvBssBc : fordulónaptól szamított 1 80

AZ INGATLAN FOBB JET,LEMZOI
lngat|an típusa
ÉpĹileten bel ü li e|he|yezkedése
Kĺjzmíi-el|átottság
Epítési technológia

műhely
ftildszinti (utcai)
vil|any, víz, csaÍoma
hagyományos, tég|a
67 m2

3,7 -4,3 m
507/10.000
komfortos
663 m2

Belmagasság
Eszmeihányad
Komfoľtfokozat

telkének terĹi|ete

ERTEKELES
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam a|apú elemzés

Énékeles foľdulónapia :}}l2.augusztus 13.

'...}'-trá{'äł'äĺji

Toľonyi Ferenc
In gatlanfoľga|mi éľtékbecslő
névjegyzék száľnz 523 43902

MEGÁLLAPÍľoTľ nnľÉx

Budapest, 2012. auguszis 17.

Fajlagos forgalmi érték : |4|.79|
Az ĺngatlan foľgalmi éľtéke : 9.500.000'. Ft

az az Kilencmill ió-ij ts uźze zer foľ int
Azing.-hoztartozó te|ekhányađ eszmei értéke : 2.700.000'. Ft

H-l |39 Budapest, Váci út 95. ĺe'.l .ł,3ô (].) :?7c 93 #ô pąy| .ł'3{: ii.) f7c 9(.! Đ7 E:malłl ilresl-Q-sifioLl]u
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GRIFT O N
Ertétĺcltingatlan: Bp.,ł,III.!<Br,,Bezerédiutca3-fszt.műhely(Hrsz-:34666/A/32)Property

IN GA TLAN É Rr r rr ĺ cÍ a DA TI'1LP

1. A SZAKERTOI JELENTÉS TÁRGYA, 
^Zú,RTŕ|KELÉS 

cÉlĺĺ,

A Kisfalu Júzsefváľosi Vagyongazdá|kodó Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)

megbizta a Grĺfton Pľopeľty Kft..t a 1081 Budapest, Bezeľédi utca 3. a|atti,34666/N32
hĺsz-ú ftildszinti műhely éľtékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrészforgalmi értékének a mególlapítósa.

2. AszAKýĹRToI VIZSGÁLÄT MoDSZERE

2.I. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelően az értékelés késziilt

Azingatlanéľtékelő adatlap a foľgalmi éľték egyszerűsített dokumentálĺĺsi foľmában történo
megĺíllapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanfoľgalmazók Szövetsége szakmai
bizottsága által kidolgozott - ajĺĺnlásoknak megfelelően, az abbanmeghatélrozott eljaľásokat
követve, az Állóeszktiz Értékelők Erľópai Csopoľtja (TEGOVA) szakmai útmutatásai
szeľint, az ingat|anjellegéľe tekintettel a piaci adatok ö'sszehasonlító elemzésén alapuló
módszeľt és a hozam ďapú módszeľt alkďmazt|Jk. Az értéke|ésnél figy-elembe vettiik a
25/|997. (XI.l.) PM és az 54/|997.Cx.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi
onkoľmĺínyzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok éľtékesítése nem a szabad piacon
töľténik, az e|adő nincsen eladási kényszer a|att. Az alkalmazott módszeľ és a levont
következtetések éľtelmezése ezekben a jogszabályokban és iľĺínymutatasokban rögzítettek
fi gyelembevételével, az ott meghaüározottak szeľint éľtendők.

2.2. A szakértői jelentésben használÍ értékformdk, módszerek megnevezése

Figyelemme| az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értéke|és cé|jáĺa az
éľtékelési gyakorlatban használt eljránások közül a vizsgrílt ingatlan esetében a piaci
infoľmációk elemzéséľe épĹilő összehasonlító módszert, illetve a hozan ďapú
me gkĺizelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíní szemle és ídőpontja

Helyszíni szemle időpontja

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

:Z0l2.augusztus 13.

tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. szeptembeľ 30.)
- tĺrsashaz a|apítćl okiľat (részlet)
_ alaprajz 

,,

Azingat|anrćllfrnyképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H- | l39 Budapest, Váci út 95. ĺet.: +35 iL'; Z7c 9.} 8ő Fąx: .ł,3t: iL) 2?t 93 i}7 E.maill ilves-!-íssďE.o'ľr.Łi.ł
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GR IFTO N
Éryékeltingatlan: Bp.,WII.ker., Bezerédiutca3.fszt. műhely(Hrsz.:34666/A/32) P r o p e r t y

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. I. Ingatlan-nyilvóntartósí adato k

Település
Besorolás
Cím
He|yrajzí szźtm
Megnevezése
Tertilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

Budapest VIII. keľ.
belterulet
Bezerédi utca 3.

34666tN32
miĺhelv
67 mr
Józsefuárosi onkormányzat 1/l tulajdoni hányad

1900-as évek eleje
tfusashźz
hagyomiĺnyos, tégla
sávalap, éĺI|apota nem ismert
bitumenes szigetelés, ől|apotanem ismert
tégla szeľke zet, kozepes állapotu
acélgeľendás, közepes állapotu
tégla szerkezet, k<izepes állapotú
nyeľegtető, állapota nem ismeľt
cseĘfedé s, éilrap ota nem ismert
kőporos vakolat, kĺĺzepes állapotu

fa ajtő, ťsvegezett, megfelelő állapotban, acélľedőnnyel véđett, fa
ablakok, acélpálcás ráccsal kiegészíwe
fa ajtők, megfelelő állapotban
szőnyegpadló, pvc, gyenge állapotban
vakolt, tapétźnott, festett, csempézett falak, közepes állapotban
villanybojler, elektromos frĺtésű cseĺépkályha

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leírdsa

Az éľtékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, NépszínhĺŁ negyed elnevezésű
váľosľészben, a Bezerédi utcában található, a Csokonai utca és a Kiss József utca kĺĺzött.
Kömyezetében régebbi és újabb építésű, tłíľsashazas és iizleti célú ingatlanok taliílhatóak, a
ffildszinten és a pincében tĺibbnyiľe iizlethelyiségekkel, mÍihelyekkel, ĺaktárakkal. A
tźtrsashźz és az éľtékelt ingatlan is közműves. Tömegktizlekedéssel a köľnyéken közlekedő
autóbuszokkal, villamosokkal és metľóval érhető el. Személygépkocsival legkĺinnyebben a
Csokonai utca felől közelíthető mes.

3. 3 Fetépítměny is mertetése

ro

ru

ľ

T

Epítés ideje

Ęsatlan típusa
Epítési mód
a|apozás
szigetelés
taľtószerkezet
ftjdémszeľkezet
falazat
tetőszerkezet
héjazat
kiilső felületképzés:

Ertékelt ingatlan
kiilső nyílásnÍók

belső nyílĺĺszźtők
padozat, burkolat
belső feltiletképzés:
gépészet, hőleađók:

H-l l39 Budapest, Váci út 95. ĺe*.: ł 3ô (1) 27O 93 ĺjô Faxl +36 <') ?.7a 9(} :j7 E.ľnai|l ltiv.ĺ:.p-t.ps;jÍtoé,Ło
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GRIFTON
Értékek ingatlan: Bp., VIil. ker-, Bezerédi utca 3- fszt. műhely (Hrsz.: 34666/A/32) P r o p e r't y

Az értékelt ingatlant magába foglaló épĹilet az l900-as évek elején épiilt, hagyományos
tégla szerkezette|, pince + ftildszint + 3 emelet kialakítássa|. Az értékelt ingatlan a
társashlŁ fiildszintjén helyezkedik e|, a Bezeľédi utca felől ktĺzelíthető meg. Bejiĺrata
faszerkez'ętű, Ĺivegezett ajtó melyet egy acélredőny véd. Ablakai faszerkezeťíiek, acélpálcás
ľńccsul kicgćszĺtvc. Azingatlanfrĺtését elektľomos frĺtésű cseľépkályhavégzi. A nrelegvizet
vill anyb oj le t szo|gá|tatj a.

A padozat szőnyegpadlóval, illetve pvc.vel burkolt, a falak vakoltak, festettek, s vizes
helyiségben csempézettek' A bejárati ajtó és ablakai azltca felé néznek, abenapozottság
közepes. A helyiségek belmagassága 3,7 _ 4,3 m. A vizsgált ingatlanból ajtó nyílik a
szomszédos, Bezerédi utca 5. szźlm a|atti, félszuteľén jellegri utcafronti ingatlanba. Az
ingatlaľr a szemle soľán iires volt. A padlóbuľkolatok rossz állapotúak, falburkolatok,
gépészeti háiőzatok közepes állapotúak, de átvizsgálasuk indokolt. Ingatlan nyilvántaľtás
szerinti besorolása múhely, utcafľonti elhelyezkedéséből adódóan bríľmilyen funkciójú
tizletként, vagy iľodaként jól használható. osszességében az ingatlan közepes állapotban
van.

3. 4. A lapte r iłleti adato k

Az ingat|an hasznos alapteľiileti adatai a mellékelt, ľészben ellenőrzött a\aprajz alapjĺĺrr,
kerekítve kerültek meghat'arozásra. Az eltérő kialakítĺĺs és funkció következtében źV egJes
funkcionĺĺlisan és teľĺĺletileg, illetve készültségben elhatáĺolható épületrészek alapterületeit
a szźlmított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettiik ťrgyelembe.

Az éľtékm eghatńrozńs során Íiryelembe vett redukált alapteľület iisszesen z 67 ,0 m2.

He|ýség-megnelezés
helýségek nettó

alapeľü|ete, m2

redukálínettó
terület aránya 7o

helýségek
reduká|t

a|apeľülete'
,

m
hgatlan helyiségei
MűheIy 23.95 00Yo 23,95
Mühe|y 14.8s 00Yo 14.85
Műhelv t5.12 00% 15,12
lroda 12.8r 0ť/o 12.81

A|apľajz szerinti, he|yszínen e||enőľzött terület (mz) 66,73 l00o/o 66J3
Tu|aidoni |apszerinti terĺilet (m 67.00 67.00

H-| l39 Budapest, Váci tit 95. ĺet,l +3ô (].i 27c 90 *6 Fax: -ii]íj (i) ].?C 90 s? t.ľĺ:aill ;ĺ'V-.Ęľ(Ô.grifl:(]l!.!}i.lEr
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Megnevezés

Az íngatlan funkđőia
Telepĺilés
ĺItca,lnázszáĺĺ
Épĺileten bettĺlí elhelyezkedés
Ingat|an haszno8 .isoztef ůIete
Komfoĺtfokozata
Építés eve

Szeĺkezet' állapot
Eladási aĺ Ft.ban
Etadeís ídeie
Összďrasonlítő ađat foĺĺása

, |,III. ker.. Bezerédi utca 3.

Az értékelendó

MĺIhely/Uzlet
Bp-, VIII, ker,

Bezerédi utca 3.

fttldszint
67'

komfoĺtos
1900.as évek eleie
Tégla, kózepes

, elhelyezkeđes (1)

ingatlan méĺete (2)

használhĺ sĘ (3)
kiizmĺív ď<, komfottossĺĘ (4)

můszaki {l!apo1 Q)
iĺgatlan ďhďvezkedése épiileten bďůil í6)

Korrekciős ténvezók
Failagos ldnálati át (Ft/ĺnz)

Üzlet
Bp., VIII. ker.

Bérkocsis utca

fcildszint

30

komfortos
19f5

tégla' kázepes áll.

4 500 000
2011

..\datbŁis

ilil

I

Korrigált srilyozott átlag eladáđ átt (Ft/m\

A figyelembe vett srllyszámok

KonigáI t fajlagos eladási átak (Ft/m2 )

A piaci korrekci mértéke ősĺr'esĺl

GR IFTO N
Property

łz i neatlan'bécsůlt.niaci foľ;;lĺi:ĺiiiilJ

o sszehasonlítő adatok ieltemzói

Ü zlet

Bp., \'III. ker.

Ullôi t

foldszint

34

komfortos
1920

tégla' |ő áll.

6 600 000

2077

Ádatbázis

il il

]zázalékos korrekciŕ

150 000

basonlg 0o

kisebb -5%

naSOntO U"/o

azo.nos Oo/o

hąsonl9 0%
hasonlô 0%

U zlet

Bp., VIIL ker.

Tomĺj utca

fcildszint

f4
komfortos

1920

tégla, k<izepes áll.

3 400 000
201 1

Adatbázis

il

1000Á

Százalékos korĺekciő

il

146 7s3

194 118

:'9 8001000

iobb -5oh

kisebb -5oÄ

hasonlő 0o/o

azonos 0o/o

iobb -5o/o

hasonlő 0oÄ

Ü zlet

Bp., VIIL ker.

ivĺáty ás tér

foldszint
42

komfortos
7920

tégla' iő áll.

8 100 000

2011

,{datbázis

4

-5%

il

142 500

20%

izäzal.ékos koĺĺekciĺ
141 667

U zlet

Bp., \'III' keľ.

Bérkocsis utca

foldszint

31

komfoĺtos
1920

tégla, k<izepes áll
4 400 000

201 
1

Ádatbázis

jobb -5o

kisebb -5o/o

hasonlő 0,/o

azonos 0o

hasonlő joh

hasonlő oo^

5

-15%

165 000

200

Százalékos korrekciŕ
192 857

iobb
kisebb
hasonIő
azonos
jobb

hasonl,ő

-t0%

127 500

-sYo

-5o/o

OYo

0o/o

-50h

o%

20%,

izázalékos korrekci<

141 935

hasonlő 0%

kisebb -5o/o

hasonlo Oo/o

azonos 0%

hasonlő ooh

nasonlo v70

-1r%

163 929

azaz Kiten:cmillibnv olcsidzezer forint

20%

-5%

134 839

2A%
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Értékeltingattqn:Bp.,WtI.ker.,Bezerédiutca3.fszt.műhely(Hrsz-:j4666/A/32)ľroperty

4.2, Forgalmi érték meghatúrozdsa hozam alap,ł elemzéssel

A bérleti díjból szfumaző éves bevétel nagyság át az ingatlan bérbe adható hasznos
alapÍerĺi|e;te után vehetjiik figyele'mbe' A bérleti díjat a kĺimyéken kialakult béľlęti piacnak
megfelelően l.560 Ftlmzlhő éľtéken becsültiik meg. A kapacitĺís kihasználtsźtgot75 %o-ra
terveztük.

A hazai gyakorlatban általános béľleti konstľukciók alapjan a bérbeadót terhelik a
fenntaľtási költségek, az adők, a biztosítlás és a fenntaľtási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a béľlőkľe terhelik źĺt. Az iizemeltetési
költséget a bérleti bevételek l0 Yo-ban szĺĺmszenĺsítettĹik. A közvetlen tőkésítés
módszeľénél egyetlen éwe vonatkozőanbecstilt jövedelmet szĺĺmítunk át éľtékmutatóvá. A
vizsgźit ingatlan esetében 9,5 oÁ-os tőkésítési rźúźúa|kalmaztunk.

H Hasonlító adatok Méret (m21 aeĺeti dĺj Ft/hó Fai|asosłér|etidíi

1. Uzlet, foldszint, Barcss utca
2. Üzlet, fotdszint, Lujza utca
3. IJzlet, fotdszint, Horuáth MiháIytér
4. Üzlet, fötdszint, ttlés utca
5. Uzlet, fotdszint, Baľoss utca

100
40
30
50
18

150 000
65 oOO
50 000
80 ooo
25 000

1 504
1 625
1 667
1 600
1 389

Átlag bénefi 4ĺ Ft/m2lho 1 56C,

korekció 0%

Korrigátt béileti dil Ft/mz/hó 1 564

Adatok, értékek
Bevételek
A bértetiteg haszrrcs.ltha,n teĺilet
Ĺeŕeŕséges bédeti bevétel, Ft lhó
Ĺeleŕséges bé 1!9ti beuétpl, Ft /é-v
Te rue zhe tő ki ha szn á ltqég' lo

67
104 52C

12.51'2!ę
75o/o

Figye|embe vehető bevéte!, Ft 940 680
Kiadások, Ft
A tuiajdoros fenntartási koltségei, a bevétei3 %.a
Meneldzselési kött;égek, a oeveťeĺ i oĺ,1.a

Felújftási koltségalép' a bevétel4 %-a

28220
28 22:O

37 627
Kalkulálható köttségek összesen, Ft 94 068
Eves Üzem! eredmény, Ft
Tőkésfrésinta
Tőkésftettélték, Ft
Befektetési kiadások

846612
9,50Á

I 91! 705
200 00a

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 8711 705
8r,7O0,000

H-l l39 Budapest, Váci út 95. ľel': ,+36 i1; 2?C łl0 8ő FđXl ł' jś í.L) 2łii íj0 87 É*ltraĺłl jłlYŕ:itjc)Ej:ĺĺ.i.a'*.nii
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GRIFTONI
Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Bezerédi utctt 3. Íszt. ,űh,ly (H,,,.' 34666/A/32)

4.3 A tdrgvi ingatlanra iafuí ftildteriilet ěrtékének szómítása:

Az eszmei hĺínyadhoz tartoző telekértéket amegbíző (Kisfalu Kft.) által koľábban közölt,

4.4 A tdrgvi ineatlan forgalmi értékének meeúllapítdsa:

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésľe vonatkozőan az a véleményünk, hogy

-"gf"l"lo szálm,ű adat źů|t rendelkezésiinkľe ďlhoz,hogy az e mődszerrel kapott értéket

megbizhatőnak tekinthessiik. A hozamalapú megközelítéssel végzett szłímítások soľián

prognosztizáltuk a bérbe adható teriilętek hasmosítiísábő| rea|izálható arbevételt. A
hozanszźlmítĺás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi éľtékét ttikľözi, amelyekért egy

befektetĺĺ hajlandó fizetru, a piaci szeľeplők érdeklődése viszont nehezen száľrl1rthatóki. Az
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozässa|

Az ismertetett módszeľľel és feltétellel a 108ĺ Budapest, Bezeľédi utca 3. szńm a|atti,
34666 ĺ N32 hľsz-ú Íiildszĺntĺ műhety jelenlegi.piaci éľtékét keľekítve:

9.500.000 Ft-ban,
üzaz

Kilen cmillió.ötsz ńzezer forintb an
hatĺírozťuk meg.

A forgalmi éľték teheľmentes ingatlanľa vonatkozik, ésÁľĺ.t nemtarta|maz|.

Budapest, 2012. augusztvs 17.

ľl.xľľĺ:ffiĺ
Toľonyĺ Feľenc

In gatlanforgalmĺ értékbecslő
névjegzék szám: 52343902

és azőtakonisált adatok a|apiźnźi tottuk

ľeleknawság (m.) 663

Esznei hánvadok a társashááan összesen t0 000

Albetétre iutó esznei hányad 507

A|betétre iutó tetekhányad (m2) 34

Á,thgos, faj|agos telekérték (FímJ 80 000

A'z ingatląnho z talt'ozó te|e]khányad
esmrei értéke kerckíÍve (Ft)
(a|betétre jutó telekhányad x fajlagos
te|eké ľték) 2,7010' 000 a za z K ettń m i l t ió- h éts ruÍ ze ze ľ fo ľ i n t

vettük
Piaci összehason|ító
módszerrel gámított érték, Ft

Hozam.alapú becs|éssel
gámítottérték. Ft

Sťiyozás 70% 30o/o

I 800 000 I 700 000

E lfgg aid á s n j aua s. o . 

é lÍék,: F t
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GR IFTO N
- ąI','./It.'-- . )/fzf/,/,1\ Pr o o e r t VErtékelt ingatlan: Budapest, VIII, ker. Bezerédiutca 3.fszt. műhely (Hrsz.: 34666/A,""1

5. Sp ecídlis feltéte lezés e k; ko rlótozds o k

A megállapított éľték az ingat|an forgalomképes, bek<ilt ozhetó, teljes peľ., igény- és
teheľmentes állapotu tulajdonjogára vonatkozik, a helyszini szem|én megismeľt állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az éľtékelés tźrgyátképező ingatlanhoz semminemű személyes
és anyagi érdekeltsége nem füzódik, az át|ta|a meghatźłtozott éľték semmilyen
ĺisszefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsoroĺt, kapott szóbeli és írásbeli
információk alapján készítettiik el. A Megbíző az źĺLta|a szo|gáltatott és az éľtékelésnél
felhasznált adatok hitelességét és valódiságtú szavatolja'

ley a Megbízó á|tal rendelkezésiinkĺe bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmányozásźn túlmenően jogi természehĺ vizsgálatot fiogcím, vagyonjogok
éľvényessége, stb.) nem folytattunk' Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű
kot|átozźsáról a fulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs fudomásunk, de ezért
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésiinkľe bocsátott adatok és információk, me|yeket az értékelés során
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helýĺíllóak és pontosak, azonban teljes könĺ
ellenőľzésiiket nem volt módunkban e|végezni, ezért fetelősségiink e,vonatkozćsbarl
korlátozottnak tekintendő; A szakvéleményhez csatolt iľatok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatĺását szo|gá|j źk.

Megbízó tudomĺísul veszi, hogy az értékelő az értéketést szęmĺevételezés és a Megbízó
ađatszo|gźitatlásai alapjan készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemľevételęzéssel nem
észlelhető éľtékbefolyásoló tényezőkéľt az éľtékelő felelősséget nem vállal (p1.:

épületszeľkezeti, talajfelszín alatti, stb. pľoblémfü).

Az ingatlanon éľtékelt felépíünények éľtéke magában foglalja az épi|et rendeltetésszenĺ
haszná|atźůloz sziikséges felszeľelések, gépészeti berendezések éľtékét, de nem tartalmazza
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök éľtékét.

Az értéke|és időpontja 20|2. augusztus hő, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizá|hatő vá|tozásaimódosíthatjfü, illetve
érvényteleníthetik a szakértoi vélemény foľgalmi éľtékľe vonatkozó megállapítĺásait, ezért
az értéke|és foĺdulónapját ktivetĺĺ 6. hónapon túl történő fe|hasznźl|ás esetén a megadott
érték fe lülv izs gá|ata indoko lt.

Az attahnkmeghatfuozott éľték a fentiekben vźaoItfeltételeken ďapul, és a Megbízó által
megielölt céIĺa töľténő felhasznrátĺísban érvényes. '!
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Taľsasház alapitő okiľat (ľészlet)

Alaprajz
Fényképek

Térkép

VIII. ker. Bezerédi utca 3.
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Gnsffiln
tntegĺ|t tnkoľĺtłl.frETiľinfoľnrolikol Rcnđszcr'

AdatszoIgáltatÓ:

BUDAPEsT vlIl. xrRÜuer
(oe!!e{ilgll

xożśeđ (väioś' 
* .

Cím: 1080 BUDAPEST vlll. xeRÜteľ
Ingat|an megnevezés: míÍhe|y
Szektor:

Bejegyzó határozat: 37663/1/2oo8
2008' január 14.

Eszmei tu|ajdonĺ hányad: 5o7l1oooo
Tulajdoniforma: Önkormányzati
Jogijelleg
Sor-
szám Jogi je||eg

: z 
.n, 

oiłlio ingatlannoz tartoznak az a|a p

Á..ľ. TULAJDoNI LAP l. RÉsz
AIbetét

Nem kÖzhitetes nyomtatvány

Bezerédi utca 3. ftildszint.

Tor|o határozat:

Szoba:

Bejegyzó határozať 
. 

Tclr|ó határozat

ĺ łázasl'ĺgso
.ĺ996. május 23.

' Osszes oldal: 3

o|da|szám: 1

Nyomtatás idópontja:
2012. jrilius 30.

Adatszolgá|tatás időpontja :

2009. szeptember 30.

34666tN32
łlerviájzisżam 

- .

0 db Fé|szoba: 0 db

'-
Jegyzet

Az tná||Ó ingat|anhoz tartoznak az a|a pĺtÓ okiratbän meghatározott
. heIyiSégek'

TerÜlet: 67.00 m2
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ÍrrtE:crílt tinľonĺnlzĺtl .ľér.luťornlsl'ĺkĺ| Rcndsrcf

AdatszoĺgáltatÓ

BUDAPEsT V|I|. reRÜler

utr

ktzség (város)

Cím: 1080 BUDAPEST vlll. xeRÜuer

|Ę;

(uę!-tę1iit".1) 
-

Tulajdonosijog
Sor- 

-

szám
.ĺ ]tuialáonoś- ..

ID

sżäľzés!jogcim 
'

Jogcĺm

1991 XXXlll tv.

äredeti feMéĺe|

TULAJDoN| LAP |l. RÉsz

Bezerédi utca 3. f ldszint.

J ogosult, tu|ajd oni hányad' szi!|etési dátum'
cím, anyja neve, leánykori név

JozśÉevÁnos l. oruronuĺŃváť*

ltl 100,00 %
1087 BUDAPEsT V|||.KER BaÍoss t 65-67

iI

A|betét

Nem kÖzhite|es nyomtatvány

TuIajdoni hányad Bejegyzó határozat

124246t1994
1-99_4..j nius.14.
1't328511996
199-6. május 23.

Bejegyzó,
tcir|ó határozat

llszsállsga
1996. május 23.

---"'-

.{r...,.d \...,,..:..;3

tsszes oldal: 3

o|dalszám:2
Nyomtatás id<!pontia:

2012.j lius 30.
Adatszo|gáltatás időpontja :

2009. szeptember 30.

34665/A/32
r."ivi"j'i"=ám-

::7 :::=

Jegyzet



Gnsiffil]pÁľ.
integľí|t' tnkoľntílr1iiliifiľinfu 

"'atíko| 
Rcxds7śf

AdatszoIgá|tatÓ:

BUDAPEsT vlll. xeRÜleľ

ĺ oeo eLĺBffEśYá{nn) reRÜleľ
CÍm:

(beltertilet)

TULAJDoNI LAP lll. RÉsz
AIbetét

Nem kÖzhite|es nyomtatvány

Bezerédi utca 3. foldszint.

. 
Ö.ś."s oio.t. s

oldalszám: 3

Nyomtatás idópontja:
2012. jtilius 30.

Ad atszoIgá|tatás'idopontja :

2009. szePtember 30.

34666/A/32
nôivTäjzisżám
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MĹĺszaki dokumentáció
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l{ĺ,ľaĺ,Árĺos RENDELKE z ÉsEK

A Buđapest,Főváros Jőzsefvárosj. onkoTmányzat/.Buda-
pest'vIIl.ke!.ääió""-" 65-6u megbizása alapján az

URB5 Társashá".x.Ĺ-ralvĺse}ő- ÉpüIetfenntartó és In-
gat1anfo.gur*."j-xríĺi"z7. Buđapest,.Wesse1ényi u. 4L l
mínt megbizot[--lgói . é.'ĺ . Lxxv'ir. ľörvényben fog1al-
tak alapján a há"i"ó".Ĺľ',"ŕ "ĺĺáegenítéśe 

érđekében
a Budapest,vrĺi]Ĺäi"*r-aí-- 

-tůrajđónĺ- lapon 34666

;"í;;;j;í-ś;áä.;iäit nyĺrváňĹarĹott sezéréđi u. 3.

szám a1attĺ, a'..Je;;;ř.'áiosĺ onkormányzaŁ kízáró}agos
tulaj donában áiíó-ě; 

- 
ä- ł-a"'"ivárosi- Vagyonkeze1ő

KFT / Buđapest]iiř'lř";.ó;_;: 8. lkeze1éséÉen lévő 1akó

házĹngatlant á'ńáírerelt tárvra)z és müszaki leirás
szerint

t'ársasházzá al.akitja át.

A társas]rlázzá történő alakitásra az L977.évĺ 11.sz.
tvr.előírásaí' ;-}ě;ět.'árosĺ onkormányzag 4 l L99 5ĺÍl.28
sz.renđelet aläpjáńl"árumĺnt a jelen alapitó okírat
iénđelkezéseĹ szerínt kerfil sor.

A társa srláz külö,n tulajđonú..ingatlanai a közös tulaj-
đonba uta1t i"gáĹl"niéśzeľuőL hozzájuk tartozó tulaj.
äáiiĺ-ĺii;.ő=é;g;i_együtt a vevőkkel megkötnĺ tervezett
ađás-vételi śź."iiaaZi"y lét'rejöttéig önkormányzati tu-
lajđonban marainak.

Buđapest' vrII . ker. Bezeréđí u. 3. sz . épiilet

ľÁnsesgÁzTUI,AJDoNT ALAPIľó oxrnaľ

r1.

xÖzös És rtirón TIJI,AJDoN

A. /Közős tulajđon:

A lakások és nem lakások céljára szolgáLő heIyisé-
gek minđenkorí tulajđonosaínak közös tulajđonába
ŕerülnek a je1en okirathoz csatolt tervra)zon és



2-

műszakileirásbanfeltüntetettalábbfelsorolté-
;ffiä;;'e;;;k;il;;á;;."ek és fefszeréIések a
telekkel együŁŁ

1. Az 5-ngatlanhoz Łaxt,oző f ölđrészręt . 66, rnZ te-
rülette} a beépitetlen részben lévő burkolattal
együtt.

TI. Alapozás,felmenőfalak,a küIső homlokzat és lába-
.zatok,piIiě;;řlř8"Ĺ""äő föđém, záróföđém burkolat-
tal,kiváli;;;il;.ľěňZ"íél. s.zigeŁe1ések, t.eEőzeŁ és

Ę'äái k8;8; rändeltétésű szerkezetek.

IIl.Bejárati kapu. ---

Tv. Lépcsőház }épcsőzettel,függőfotyosók és egyéb köz
lekedő folyosók.

v. Az éptiletben 1évő kőzmiivezetékek:
-"räři'Jň"š ľ'áro""t ,a közmríbekötéstől a kü.
löntulajđonuingatlänokfogyasztásmérő)éżg

-gázvezeték.]náLôzaE,aközműbekötéstőla-kü-
tö;.I;í;jáó"ĺ íngatlanok fogyasztó berende-
zéséíg,

-vízvezeték]nál.őzaluldZĺngatlanfogyastás-n.e'ĺjeiol a külön tulajđonú ingatlanok Ie
csatiakoző vezetékéig

aszennyvj.zcsatornahálózal-,aközmrívezeték
'aľo[éšeiat ̂  

kĺilön tuIajđonú ingatlanok le-
csatIako ző vezeBékéĺg.

- a közös tulajđonú helyĺségek teljes közmrI-
hálózata.

xözös terÉlę!ęk

Pinceszinten

vr.
vrI.
VTTT.
IX.
X.
xI.
XIT.
XTTI.
xTv.
xll.
xvI.

táľoló 1
täto]-ő 2
Ť,fuol-ő 1
táro1ó 4
tátolő 5
táro].ó 6
täto]-ő ?
tároló 8
taroló 9
1eiáró
ľŁĺž1ekea6

=r5 r+? nz
6 rt+4 n2

??,6r n2
2I.I2 a2
a.aą nz
9iz? nz

1O,O2 n2
lB,lL n2
96 r82 a2
22.OO n2
g;44 n2
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10. Az Önkoľnänyzat tula;.:ionába keriil a terveken 
'0.śžao..''äÍ- jeĺř;rt, a teřmészetben'. TITloil: 2j.sz.,,

alattj. tonľn.á ,j szoba he1yiséggktfr á1].ó örök -
íä'-ĺě-oj-i'ä.áíápterĺiletteJ., vá1anjnt a k?jzös tu-
la jđon1ró1

48]./10. ooc hí'rnyari .

v!. Äz lnkormányzat tu1ajdonába keríil a terveken }1.z-- 
śáa"ńäi- jórbrt, . teřnészetben rl IIT.em.}0 2??..,,
alatti kó;vňá.ŕ..o'".,2 sz'oba helyiségekból á11ó
o"tináte's -+z ńe arapteľíĺlette1, va1amínt a közös
tula jđonbó1

127/Io.o0o hányad.

72. Lz ť.nkormányzat tr:lajđonába ker-ül a tetveken 72.
számmal ;e1'ölt, a teřmészetben '. fszt..l-iü!ely|'
áí.ĺtĺ J-lníihelý , iroda he1yíség"lcpől á119 niĺhely
6? n2 alapteriiiettel, valaroint a közös tu1ajdon-
bó1

l.o.

5o?/Io.ooo hányad.
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1081 Budapest, Bezeľédi utca 3. Íiildszĺntĺ míĺhely Hľsz: 34666|N32

K<imyezet, utca

Táĺsashén homlokzata

li. 
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A vizsgált ingatlan utcai frontja

Azingat|anbejárata

f0I2. augusztus 17.



1081 Budapest, Bezeľédi utca 3. fiildszinti miĺhely IIľsz: 34666/N32

Múhely1 Elektľomos ftĺtésű cserépkályha (műhely2)

Mosogató (miihely2)

Udvari ktjarat

2012. augusztus 17.

Mrĺhely3



1081 Budapest, Bezerédi utca 3. Íiildszintĺ míĺhely Hľsz: 34666lN32

Villanybojler

2012. augusztus 17.
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Budapest, VIII. keľ. Bezeľédi u. 3.
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GRI,FTON
Énékeltingatĺdn:B,p.,,II.kr.,Beżerédiutca5'Íélszuterénnűýelődéstcél:úhęlyiség,,r,,.:34667/il,Pr 

o,?:ęr 
't'.Y

Kćszítette :Toľonyĺ-Feľenc' trngatlanforgalmi éľtékbecslő
néÝj e gzék szńmz s23 439 02

Készĺilt : 1példányban

Budapest, 2012. augusztus 17.

ůJM"n

INGÄTLANĺ.oRGALMI sa.rvÉlpľĺÉrĺy

a Buđapest vlil' keľ., Bezeľédi utca 5. sz. (hľsz...34661tN1) atatti, o1ko1m-{nľzatĺ

tulĺjdonú félszuteľén, míĺvelődési célt szolgáló helyiség foľgalmĺ értékéről

H-l139E"d"b'""t,.Váci út.95..lel'.: +ao (ĺ) zzo.g'.o lĘłxĺ +3.6.(1) 27o 90 87 E;mail: invest(ćĐorifton.hu
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,kég(Hrsz.:34667/A/l)? r a p e r t.y

ÉnľÉrpĺ,És ossznľocLALo ADATLAP
Az INGATLAN FoRGALMI ÉnľÉxnnol

ľrłBcľÍzó
Kisfalu JózsefvárosiV kodó Kft.

ľrĺncnÍzÁs TÁRGYA
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Az értékelt insatlan : művelődési oélt szolgáló helyiség (iľoda)

Az INGATLĺ,ľ cÍľrłB És n,zoľosÍrÁsł
Település (város, kerĺilet, városrész)
Utca, házszám, emelet, ajtó
Hrsz.

: Budapest, VIII. keľ. Népszínház negyed

: Bezeľédi utca 5. fé|szuterén
:34667ĺN|

TULAJDONVISZONYOK
Tu|ajdonos : Józsefvárosionkormányzat
Jelenlegi bérlő : nlncs
A tulaidoni helyzet/foľgalomképesség éľtékelése : forgalomképes

ÉnľÉxnlľ ÉnopxnlľsÉc : tulajdonjog

ÉnvÉNyBssÉc : fordulónaptól sámított l80

AZ INGATLAN FÓBB JELLEMZÓI
Ingat|an típusa
Épü|eten belüIi elhe|yezkedése
Közmű-e||átottság
Építési techno|ógia
Alapterület
Belmagasság
Eszmei hányad
Komfortfokozat
Tĺíľsashaz telkének teľ[ilete

iroda
felszuteľén (utcai)
vi|[any, víz,csatoma
haryományos, tégla
88 m2

2,6 m
r66110.000
komfoľtos
691 mr

ERTEKELES
alkalmazott módszeľe : összehasonlító és hozam alapú e|emzés

Éľtékelés fordu :2012. augusztus 13.

Toľonyi Feľenc
Ingatlanfoľgalmi éľtékbecslő
névjegyzék szám : 523 43902

ffi*ąffi

MEGÁLLAPÍToTT ÉnľÉx

Budapest, 20 I 2. augusztus

Fajlagos forgalmi éľték : 137.500,-Ft/m

Az ĺngat|an forgalmĺ éľtéke : 12.100.000'- Ft
aząz Tizen kettőmitlió.egy szlźzeze r forint

Azing-hozl.artoző te|ekhányad esznei értéke : 900.000'- Ft

H-l l39 Budapest, Váci út 95. Te|.: +3ź iL) 27Đ,a *6 Faxl -i.36 (1) ?}ł 33 E'7 E-mai!: 'üY-ęśj-tgŁs'!tc'*.iu
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GRIFTON
Ertěkelt ingatlan: Bp.,VItI.ker., Bezerédĺ utca 5. Íétszuterén művelődéśi céltj helyiség(Hrsz.:34667/A/I)? t o.? ?,I t Y

IN GA rĺ,ąx É n rr r r ĺ ő'ą,n,ą r ĺ,ą,p

1. A sZAKERTÓI JELENTÉs TÁRGYA, a.z É,nľÉKELÉS cÉr,ĺa.

A Kĺsfalu Jĺózsefváľosi Vagyongazdálkodó Kft. (1083 Budapest, Losonci utca 2.)
megbízta a Gľifton Propeľty Kft..t a 108l Budapest, Bezerédi utca 5' alatti, 34667lNI
hrsz.ú félszuterén iroda éľtékelésével-

Az ingatlanértélulés célja az ingatlanrészforgalmi értékének a mególlapítása.

2. A9ZAKýłRTOI VIZSGÁLAT MóDSZERE

2.I. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelően az éľtékelés késziilt

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálrĺsi foľmában töľténő
megállapítása. A vonatkozó _ a Magyaľ Ingatlanforga|mazők Sztivetsége szakmai
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatźtrozott eljĺáľásokat
követve, az A||őęszkoz Éľtékelők Európai Csopoľtja (TEGOVA) szakmai útmutatásai
szeľint, az ingatlanjellegéľe tekintettel a piaci adatok ĺisszehasonlító elemzésén alapuló
módszert és a hozam alapú módszert ďkalmazblk. Az értéke|ésnél figyelembe vettiik a
25l|997. Q(I.l.) PM és az 54lI997. (K.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi
onkoľmĺĺnyzat speciális kitéteteit is. Az ingatlanok éľtékesítése nem a szabad piacon
t<iľténik, az e|aďő nincsen eladási kényszeľ a|att. Az a|ka|mazott módszer és a levont
kĺĺvetkeztetések éľtelmezése ezekben a jogszabályokban és irrínymutatĺĺsokban rögzítettek
figyelembevételével, az ott meghatźrozottak szerint éľtendők.

2.2. Á szakértői jelentésben haszndlt értékformdk, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljaľa az
éľtékelési gyakorlatban használt eljríľrások kĺĺztil a vizsgźůt ingatlaĺr esetében a piaci
információk elemzésére épiilő tĺsszehasonlító móđszert, illetve a hozam alapú
megktĺzelítést ďkalmaztuk

23. HelyszínÍ szemle és ídőpontja 
'

Helyszíni szemle időpontją :20|2.augusztus 13. ,

2.4. Felhasznólt dok umentumo k

tulajdoni lap (nem hiteles, 2009. szeptember 30.)
tĺľsashán a|apÍtő okirat (részlet)

: - alaprajz

Az ingatlanról fenyképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatolfunk.

I
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3. 
^ZINGATLAN 

ISMERTEľpsn

3. 1. Ingatlan-nyilvúntaľtós i adatok

Teleptilés
Besoľolás
Cím
Helyrajzíszźm
Megnevezése
Teľület
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

Budapest VIII. keľ.

belteľĹilet
Bezeréđi utca 5.

346671NL
mtivelődési célt szolgáló helyiség

88 m2

Józsefu áľosi onkormany zat I l I tulaj doni hanyađ

l930.as évek
táĺsashźn
hagyomĺínyos, tégla
sávalap, áIlapota nem ismeľt
bitumenes szigetelés, ĺĺllapota nem ismeľt

té gla szerke zet, ki}zepes ĺállapotu

acélgerendás, közepes ĺĺllapotu
té gla szeľke zet, kozepes állapotu

nyereglető, állapota nem ismeľt

cserépfedés, źiLapota nem ismeľt

kőporos vakolat, közepes állapotu

fem aj tó, iv egezett,me gfelelő állapotban, acélľeđőnnyel védett, fem

ablakok, acélrpźicźs ľáccsal kiegészítve

fa ajtók, megfelelő állapotban
szőnyegpadló, pvc, mettlachi, közepes állapotban

vakoit, festett, csempézett falak, közepes állapotban

elektromos fiĺtésii cserépkĺĺlyh a

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leíľása

Az értékeiésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Népszínhaz 19sľed elnevezésú

vaľosrészb en, a Bezetédi utcában ta|źihatő, a Csokonai utca és a Kiss József utca közcjtt.

Köľnyezetében régebbi és újabb építésű, társashazas és üzleti célú ingatlanok találhatóak' a

fiildszinten és a pincében ttĺbbnyiľe üzlethelyiségekkel, mĹihelyekkel, raktlĺľakkal. A
taľsashaz és az értékelÍ ingatlan is Ĺözmiĺves. Tömegközlekedéssel a kĺirnyéken kĺizlekedő

autóbuszokkal, villamosolrkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a

Csokonai utca felől kĺizelíthető meg.

3.3 Felépí,tmény ísmertetése

Építés ideje
Ingatlan típusa
Építési mód
a|apozźs
szigetelés
tartószeľkezet
ftĺdémszeľkezet
falazat
tetőszeľkezet
héjaz-at
külső felületképzés:

Ertékett ingatlan
külső nyilźszérć.k :

belső nyílászálrók ..

padozat,bwkolat :

belső feliiletképzés:
gépészet, hőleadók:

H-'13,B"d"p.''qvá"lút,5.Te'':{,.i6 (J)f7ĺi938óFgxl +,j{:iL}2tü93*.i *-maii:tĺ:Łq5-|-(*gřjĺłfi].ł].ii
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Ertékettingatlan: Bp',WII'ker', Bezerédiutcą5.félszuterénnűvelőd'ésicélúhelyiség(Hrsz.:34667/A/t), ,.a ? € ( t.Y

Az értékelt ingatlant magábafoglaló épület az l93l-asévekben épült, hagyományos tégla
szerkezettel, felszuterén * magasÍijldszint * emelet kialakíüással. Az értékelt ingatlan a
taľsasház félszutęľén szintjén helyezkedik eI, a Bezetédi utca felől közelíthető meg.

Bejźĺrata femszeľkezettĺ, iivegezett ajtó melyet egf acélľedőny véd. Ablakai
femszerkezetűek, acélpálcás ľáccsal kiegészítve. Az ngatlan fiitését elektromos fiítésii
cseľépkályhavégzĹ
A pađozat szőnyegpadlóval, mettlachival, illetve pvc-vel bwkolt, a Íälak vakoltak,
festettek, s vizes helyiségben csempézettek. A bejáľati ajtó és ablakok azutca felé néznek,

a beĺapozottság közepes. A helýségek belmagassága f,6 m. A vizsgált ingatlanból ajtó

nyílik ä 
'"o*'żédos, 

Bezeľédi utca 3. szźm alatti, fiildszinti, utcafronti ingatlanba. 
.Az

ingatlan a szemle során üľes volt. A nyi|ászźtők gyenge állapotuak, a padlóbuľkolatok
közepes állapotuak, falbuľkolatok a labor helyiségben és a kisraktárban gyenge ĺĺllapotúak,

többi helyen megfelelőek, gépészeti hźiózatok közepes állapotuak, de átvizsgálásuk
indokolt. osszességében az ingatlan kĺĺzepes állapotban van.

3. 4. Alapteľíileti adato k

Az ingatlan hasznos alapteľtileti aďataí a mellékelt, ľészben ellenőrzött a|aprajz aIapján,

kerekítve keľĹiltek meghatáĺozásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes

funkcionalisan és teľületileg, illetve készültségben elhatarolható épiiletrészek ďapteľĹileteit

a szźmlítot|hasznos alapteľiiletben eltéľő súllyď vettiik figyelembe.

Helýség.megner'ezés
he|yiségek nettó

alapterülete, m2

redukált/qettĺó
terĺilet aľánya 7o

helýségek
ľedukált

a|apŕerülete'
f

m

Ingatlan helyiségei
félszuterén

ľanteľem 50.95 |0ť/o 50.9s

labor 16.48 l00o/o 16,48

Raktáľ 13.20 l00o/o 13.20

Raktáľ .24 100% 4,24

Előtéľ 1,52 lWo t.52

wc 1,54 100% t,54

Osszesen 8793 8793

Alapľajz szerinti, he|yszínen el|enőrzött teľĺilet ď) 88,00 88,00

ľulaidoni lap szeľinti terü|et (ď 88,00

Az éľtékm eghatározás során Íigyelembe vett ľedukált alapteľület összesen: 88,0 m2.

H-l I39 Budapest, Váci út 95. ĺe|.: +3o {Ĺ} f /0 90 ső Fax} .}.jí) i,} 27{) 90 i*7 Ę.mai|: cy--e-.i!15:g.Ĺ|íE)-!:.'lr.{
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Enékelt ingatlan: Bp,, VIil, lłer., Bezerédi utca 5. fillszuterén múvelódési cél helyisés@rsz.:34667/A/l)

Megnevezés

.Ą'z ĺngatlan funkđÓia
Telepiilés
Utca,häzszán
Epti|eten bđĺili elhelyezkedés
Ingat!an hasznos łisszteĺĺilete
Komfortfokozata
a.,.Eprtes eve
Szerkezet, állap.ot
Eladási áĺ Ft.ban
Elaa:ĺs iaele
t sezďlasonlítő adat foĺ rása

t{rrl i-' irl

.Ą.z értékelendó
ingatlaĺr iellemzói

,-

Múvelödéđ cel
helyiség

Bp., VIII. ker.
Bezetéď utca 5.

félszuterén
88

Komfortos
1930-as évek -

Tégla, kiizepes áll.

:--

. elhelyezkedés (1)
rngatlan mérete (2)
használhatősĺĘ (3)

kôzmíív ek, komfortossĘ (4)

' míiszaki állapot (5)
ingatl an elhelyezkedése épĺileteĺr beliil (6)

Kortekci s ténvezók

:,

Fajlagos kínálati át @t/6,f)

koda

Bp., V[I. ker.

Baross utca

frildszint

125
komfortos

7923
tégla' iő áIlapotri

22 700 000
2011

'ł.datbázis

1

Korrigált srilyozott átląg eladáď fu (Ft/m^,

|Ę ..trł

GRIFTON
Property

.Ą' figyelembe vett stílyszámok

KorrÍgzáIt fajlag)s eladásÍ átak (Ft/m2 )

A piaci kotel<ciÓ mettéke Öge*n

Áżĺĺ"ntmľetśĺtt ĺĺłoi ĺo"nł*i'eiiet"

o sszehasonlítő adatok iellemzói

Iroda

Bp., vm. ier.
Népszínház utca

fcildszint

143

komfortos
7924

tégla, átlagos áIlapot
23 200 000

2017
Adatbázis

šzázalékos korrekciô
181 600

..iobb . -5o/o

nagyobb soh

hasonlő 0o^

azonos 0o

jobb -1ooh

iobb -10oh

Iroda

Bp., VItr. keĺ.
Teleki tér
foldszínt

81

komfoĺtos
1920

tégla, jő állapot
14 500 000

2077
Adatbázis

5

H.l l39 Budapest, Váci t 95. ľeĺ.: t-.36 í.ĺ') ::.:ł tj!') s ltax; i.:36 í'j') ;:7í) '}ii tl'7 ä.ĺĺt*łššl i:::.ĺĺ*i.ślĺi:jÍ.t.i:ĺ:.j:llł

1000

155 803

Százalékos koĺĺekciő

]..Í3 '700'.000:

!62 238

iobb -soh

nagyobb 5o

hasonlÓ 0"/"

azonos 0"/"

jobb -5o

iobb :70o/o

lroda

ľp', vm. tt.'
Mária utca

fdldszint+ galéĺia
72

komfoĺtos
1.923

tégla, felrijítandő
15 600 000

2011
.\datbázis

4

-20%

145 280

20o/o

jzázĺlékos korrekciĺ

Iĺoda

Bp., V L ker.

-eonardo da Vinci u

foldszint 
.

130

komfortos
1920

tégla' |ő állapot
26 000 000

2017
Adatbázis

166 667

rosszabb 50

hasonlő 0,^

hasonlő 0,^

azonos Ooh

jobb -1Oo^

iobb -10"/o

5

-t 5%

r37 gUZ

zOYo

Százalékos korrekcić
216 667

iobb -5o

hasonlő . 07o

hasonlő - 07o

azonos 0o

hasonlő 0.h

iobb -10"h

-1 5%

141 667

20,

Száza1ékos korĺekci(
200 000

hasonlő 07o

nagyobb 50

hasonlő 07o

azonos 0o

iobb -10o

iobb -1'0"

-,ĺ5%

azaz

184 L67

Tíze n h dr ommÍ l l i6 h éts ztÍ zezer Ío r i nt

2Oo/o

-15%

170 000

200
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4.2. Foľgalmi érték meghatdrozdsa hozam alanú élemzéssel

A bérleti díjból szźrmaző éves bevétel nagyságát az ingatlaĺ bérbe adható hasznos
alapterĹilete után vehetjfü figyelembe. A bérleti díjat a kömyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelően 1.170 Ftlmzthő éľtéken bęcsiiltĹik meg. A kapacitás kihasználtsźlgoÍ 75 oÁ-ra

terveztük.

A hazai gyakoľlatban áltďrános béľleti konstrukciók alapjan a bérbeadót teľhelik a
fenntaľtási költségek, az ađők, a biztosítás és a fenntaľtási alap képzése. Äz i,szeme|tetés-

eneľgiaellátás kĺiltségeit majd minden esetben a bérlőkĺę terhelik źÍ. Az üzemeltetési
költséget a bérleti bevételek 10 Y,.ban számszeľiĺsítetttik. A közvetlen tőkésítés
módszeľénél egyetlen évre vonatkozőan becstilt jtĺvedelmet számítunk át éľtékmutatővá. A
vizsgáIt ingatlan esetében 9,5 %o-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

H HasonlÍtó adatok Méret 1m21 aeĺeti dĺj Ft/hó 
Eajlagos ber|etidíj

1. lroda, foldszint, Baross utca
2. lłoda, foldszint, Magdolna utca
3. lroda, foldszint,Horuáth M,tér
4' lrcda, foldszint, József kľt,
5. Iroda, foldszint, UAi A

110
100
230
190
220

160 000
130 000
300 000
260 000
240 004

1 455
1 300
1 304
1 368
1 091

Áttag béfleti dfr Ft/m2 /tli 1 304

é p ülete n belüli elhelvezked és mi atti konekcii -10%

Korĺiq ált bé rleti d ĺi Ft/mz/hó 1 174

Meqnevezés Adatok' értékek

Bevételek
. 

n, ne ĺen ĺeg naszno si ĺtiáltl terijtet
Ĺeŕrcŕséges béteti bevétel, Ft lhi
Lehetséges bérleti bevgtę| Ft/éy
Te ruezhető ki ha sználtság' %

8E

102 96C
1 235 52C

75ól
Figyelembe vehető bevétel. Ft 926 640
Kiadások' Ft
A tulajdonos fenntartási kö|tségei. a bevéte|3 7o-a

Menedzselési köItsége4, ą bev.éte|3 %-a
FelÚiftási koltséqalap, a be,vétel4 %.a

27 799
27 żgg
37 066

Katkulálható költségek összesen, Ft 92 664

Éves üzemieredmény, Ft
Tőkésftésiráta
Tőkésftettéfték, Ft
Befektetési Riadások

833 976
s,s%

I 778 6e{
300 004

Az inqatlan hozadékiértéke. Ft I 478 695
H ozadéki érték keŕckĺtve. pt. 8'500rf

H- l l39 Budapest, Váci út 95. ľ*l.: .i .)$ {1; 27ą 9c ćő Fäx: .j..i$ !]'i 27Ű i's 87 €*ľ}rał*l jl:Y.f.|Łií**1f:9l]"h.=i
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4.3 A tárgvi ingatlanra iutó ĺ?jldteri,ilet értékének szdmítása:

Az eszmei hĺínyadhoz tartoző telekéľtéket amegbíző (Kisfalu Kft.) által koľábban közolt,
és azőtakoľrigált adatok alapjan állapítottuk meg.

ľeleknasysás (ď) 69r

Esznęi hánvadok a Íársashában összesen t0 000

Albetétre iutó esznei hánvad 166

Albętétľe iutó te|ekhánvad (m2) ll
Átlagos, fajlagos te|ekérték (Ft/m,) 80 000

Az ingatlanh oz tartozÍl te|e khányad
esanei éŕéke keľekítve (Ft)
(a|betétre jutó te|ekhányad x fajlagos
te|ekéÉék) 900 000 azaz K i l e ncsuźze ze r fo ri nt

4.4 A tárgvi ineatlan forqalmi ěrtékének megdllapítdsa:

A piaci <isszehasonlíüáson alapuló megközelítésre vonatkozőan az a vé|aményünk, hogy
megfelelő számű adat źt|It rendelkezéstinkĺę aÍthoz, hogy az e módszerrel kapott értéket

megbizhatónak tekinthessük. A hozarrn|apú megktizelítéssel végzett számítĺĺsok során
prognosztizáltuk a béľbe adható teľĹiletek hasznosítĺĺsźtbő| ręa|izálható árbevételt. A
hozaĺnszćtmítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi éttékét tiikľtizi, amelyekéľt egy
befęktető hajlandó ťlzetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen szźmíthatókí. Az
etőbb említett tényezok miatt a két éľtékelési módszer eredményét 70.30 %-os súlyozźssa|
vettĹik figyelembe.

Az ĺsmeľtetett mĺĺdszeľľel és feltétellel a 1081 Budapest, Bezeľédi utca 5. szäm a|atti,
34667l//lhrsz.ú félszuteľón míĺvelődési célt szolgáló ingatlan jelenlegi piacĺ értékét:

12.100.000 Ft-ban,'
azaz

Tizenkettő millĺó.e gys zázezer foľin tb an
hataľoztuk meg.

A foľgalmi éľték teherrrrentes ingatlanľa vonatkozik, és ÁFA.t nemtarta|maz!

Budapest, 2012. augusztus I 7.
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Grifton Fropeľty Kft
1139 Budapesť' vĺJi ůi ö!
Aooszá m ; 22e,7 s026 -2- 4 1

Cg.: 0'l-09-938664

In gatlanfoľgalmĺ értékbecslő
névj egyzék szńm: 523 43902

Piaci összehasonlĺtó
módszerrel gámított érték' Ft

Hoza m.a la pú be ąs|ésse|
*ámított érték. Ft

S(ilvozás 70% 30%

13 700 000 I ffio 000

Elfooadásn iauasolt éńék, Ft '12 100 000
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5. Spe cidlis feltételezés e k, ko r lútozds o k

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, bekölttizhető, teljes peľ-, igény- és
tehermentes állapotri fulajdonjogaľa vonatkozik, ahelyszíni szemlén megismeľt átlapotban.

Az értékęlő kijelenti, hogy azéľtékelés tárgyźttképezó ingatlanhoz semminemű személyes
és anyagi érdekeltsége nem frĺződik, az źůta|a meghatiírozott érték semmilyen
ö s s zefiig gé sben ninc s a megbízási díj nagysá gáv a|.

Az értéke|ést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és íľásbeli
infoľmációk alapjĺín készítetttik el. A Megbiző az á|ta|a szolgaltatott és az éľtékelésnél
felhasznált adatok hitelességét és valódis ágźlt szavato|ja.

Így a Megbízó á|ta| ľendelkezéstinkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmĺĺnyozásźn túlmenően jogi természetĺĺ vizsgálatot (ogcím; vagyonjogok
éľvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetú
korlátozásríról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, ďe ezért
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésĹinkĺe bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés soľán
felhasználtunk, tudomásunk szeľint helytállóak és pontosak, azonban teljes könĺ
ellenőľzésfüet nem volt módunkban elvégezĺi, ezért felelősségĹink e vonatkozásban
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleménvhęz csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatiísát szolgálj ĺák.

Megbíző tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemľevételezés és a Megbízó
adatszolgá|tatźsai a|apján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemľevételezéssel nem
észlelhető éľtékbefolyasoló téĺyezőkért az éľtékelő felelősséget nem vállď (pl.:
éptĺletszerk ezeti' talajfelszín alatti, stb. problémĺĺk).

Az ingatlanon énékelt felépítmények éľtéke magźlbartfoglalja az épuletľendeltetésszeriĺ
használatához sztikséges felszerelések, gépészeti berendezések éÍtékét, de nsm tarta|mazza
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközĺik éľtékét. i

Az értékelés időpontja 20|2. augusztus hó, a közgazdasági, jogi feltétęlek és piaci
viszonyok előľe kellő pontossággalnem prognosztizílható vźitozźsu módosíthatják, illetve
érvényteleníthetik a szakéĺtoi vélemény forgalmi értékľe vonatkozó megáI|apítźtsait, ezért
az értékelés foľdulónapját k<ivető 6. hónapon tul töľténő felhasznrĺlĺás esetén a megadott
éľték feltilv izs gélata indokolt.

Az áttalunk meghatározott érték a fentiekbenvźno|t feltételeken ďapul, és a Megbíző á|tal
megielölt célra töľténő felhasználĺísban érvényes.
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap
T ársashźz alapító okiľat (ľészlet)

A|aprď1z
Fényképek

Térkép
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BUDAPEST VIII. KERULET
(beIterĹilet)

Cím: 1080 BUDAPEST V|l|. KERÜLET Bezerédi utca 5. pinceszint .

Ingat|an megnevezés: mÍÍvelódési célt szolgá|ő helyiség
Szektor:

Bejegyzó határozat: 99999í/1999
1999. február,|2.

Eszmei tu|ajdoni hányad:,|66/,t000
Tu|ajdoniforma: tinkormányzati

Jogijelleg
Sor-

.szám Jogi jel|eg Bejegyzöhatározat

2 Aaonál]o insatlanhoz tartoznak az a|a p 
]33l.ffi:3.

kozség (város)

T U'LAJooN.l .ĹÁP.l'' nÉsz
A|betét

Nem kiizhite|es nyomtatvány

Tor|o határozat:

Szoba: 0 db Fé.|szoba: 0 db

. .' :' Összes, olda|: 3'

o|da|szám: 1

Nyomtatás idópontja:
2012. jtilius 30:

Adatszolgáltatás idöpontja:
2009. szePtember 30.

346671N1

näivąáśzam ---

Tor|ó határozat Jegyzet

Az onállo ingatlanhoz tartoznak az a|a pÍto okiratban meghatározott
he|yiségek.

Tertilet: 88,00 m2



et*ĺffilmÁľ.
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AdatszoIgáltatÓ:

BUDAPEsT VIlt. xeRÜleĺ
(belterĺ'ilet)

Cĺm: 1080 BUDAPEST V|ll. KERULET

Tulajdonosijog

-s-?: Jogá||ásszam

kÖ'żśég łvarosi_- -

siääo9ii9g;ĺm
Jogcím

Eredeti fe|véteI

ĺ s9ĺ .eui XXX|ll.tu. 1.p"r.

TULAJ.DoNI LAP il. RÉsz
AIbetét

Nem kÖzhiteles nyo,mtatvány

Bezerédi utca 5. pinceszint.

i;i; ; nr"'.. Bejegyzó határozat

ĺ sozsąĺ s95
1995. jrilius 04
1 30734/1 995
1995 jrilius 04 ,

Osszes oldal: 3

o|da|szám: 2

Nyomtatás időpontja.
2012. jtilius 30.

Ada:szo|gá|tatás idópontja
2009. szePtember 30.

Bejegyzó'
tor|ó határozat

1 30734/1 995
1995. irilius 04.

346671N1
helyrajzi szárn

t"nrt"i



GIs'munÁN-
| Úegrí|t onkot'n{lr1anĺi'|Trinťonnĺltĺkĺ| Rcnĺlsr.eľ

Adatszolgá|tatÓ:

BUDAPEST vlll. reRÜlsľ
(ugrt"$llt)_

,rogo e B1ffgśtÍá a) reRÜleľ
Cím:

',
TULAJDoNI LAP |I|. RÉsz

A|betét

Nem kózhite|es nyomtatvány

Bezerédi utca 5. pinceszint.

tsszes oldal: 3

o|da|szám: 3

Nyomtatás idipontja:
2012. jtilius 30.

AdatszoIgáltatás idóirontja :

2009. szeptember 30.

34667tN1
nelviájzl śzäm* 

-
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A BI'DAPBsľ ľovÁnos rozspľv.ąRosl oruronnĺÁľ.ĺvz,ł.ľ (Bp.' YĺII- Baross u.
63-67.), a Bp. VtrI. keľiilet 186. fulajdoru lapon 34667" hľsz' alatt felvett, természetben a

Józsefvárosi
Budapest, ,ľÍilet . Bezerédi u. 5. száľn a|art 691' n2 terü|etii BudapestFővárgs

ľmányzat tulajdonáb an ( 6724||0000 ) á11o htmngatlant, me|y a|o|

Ę1eteu }<ery1ez 
a 2. számq. albetét, mely Maryaľ Áilaľn tulajdonáb łn (3276ĺ1ooo-o ; e' 

"Kincstári Vagyonkezető SzelvE('ľ054. Bp Zo\tźnu. 16.) kmelésé-ben vaÍ|, a
rc3n994. iil. i5- l ke|thatźrozata a|apjlan elidegenítésre kijelolte és

T 
^ 

R' S l[ s t'I' Á z T, A,
alapitja.
A tarsashaz Óľĺiklakásai a jelen alapito okirat rerrĺĺelkezćseinek megfelelően, mint
tiroHakások, és nem lakás céljára szolgáĺó helyiségek a kĺizĺis tula.1donban maľadó telek,
éplÚletrészek, berendezések és felszerelések kozos haszntůattnaká jogźwa|a vevők
személyl fulajdonába kenilnek azzal',hogy amindeĺkori tulajdonoslársak eg5rmas kozotti
.jogviszonyát az 1977 . évi l 1' tvr. rendelkezései és az alapíto ol<lratbanľosiuituk az atźbbiak
szerint szabźt|yoz.zák.

It

A./ Kłĺzłis futajdonú ingaŕlanľészek:

Telek (69I mz) területe.

Alapozas, ffi és valaszf,alĄ kérnényet kivá|tók, pil|érek, épüIet lflilsŕ! vakol atai' 1|7,

kozos helyiségekben lévő vakolatok és burkolatok.

Ftĺdémet kozbenső ftidémek, és eľkélýem ez barkolatnélhil' zárofrdéĺĺlo
burkolattal egytitt.

Az éptilet tetőszerkezetą l{cezés sel,héjazattal, és bádogos szerkezette| és szerel-
vényekkel egyĺitt.

I.

il.

m.

IV.



v.

u.

VII.

uil.

IX.

x.

)il.

)flI.

)iltr.

)(IV.

Az épu|ettaľolói: 50, 1 7 m2 alapterÚlettel'

Kocsiáthajtó, 37,46 mz.a?aptęrulettel

Az éptj|etkozlekedőĹ es feliaľóia 14'92 Í7Ý a|apterĹĺĺettel'

Padlásterei 21 6,53 m2 ďaptertiletĺel.

Az éprilet |épcsőháua 3f ,1 L m2 alapterĺilettel.

Az éptilet belsőudvara (!39,7m2)' es térburkolat.

Azépületlakatossznrkez.etei(kozoshasznáĺatrr).

Yíz úapés felszalló vezetékek azltcubekotéstöla kĺilon tulaidoni ilietőség

źtpĺĺezetéki1'yagyalĺr:lonfu laidonilvtzőttig.

Csatorna ďap ós eitővezaék a kúiön tulaidoni itletőség źlgvęzetékéiq,.

Elektromos hźiőzataz utcai raktitéstől a kiilön tulaidoni illetőségek fogyasz-

tasmérőig i|l. a kozos haszĺáLatűhetyisęgek elek.tromos hiůćszata és berendo.

zési targyai' és kapucseĺgó hźilozat.

xv. Gánĺezetékazutcaińkotéstől a ktilon tulaidoni illetőség fogyasztásmérőéig

XVI. ľfuz<is használatú helvisegek nvilaszárói.

x.vII. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulaidonosok kĺilon tula-idonában és a fenti

pontokban felsoľolt építmenveŁ épíĺnénvrészeŁ felszereléseŁ berendezéset stb.

iriegészítésére es fejlesĺéséró való egyeb kÔzĺis céIokra" kozos hatźrozaltal es kozos

költsésen beszereztettet vary a iövőben beszerezteüli fopak.

A közos tulaidon 1000/1000 eszĺnei hanvadbót á1|. AzV. számmalielzęt|taľolok a jelenleg

kialakult haszná{ati jogeal kertilnek kozos fulaiđonba' ]

B./ Kiilön tutajdonťr ingat|anok felsoľolása:

Termeszetben megoszĺva az eff€s rulajdonostrĺrsak kü.lon tulaidonába kertilneŁ mint

tarsas.házttllďdoni illetöseeĹik alkotóresze - a kozĺis fulaidonban marađó

vagyonĺeszek kÔzös birtok|ásánĄ hasznátatánakioeával - az ewes tfusasház.

orökĺakások és neľr lakas cetiára szolgáló hebilségeŁ azoktaĺtozśkaivaL,
felszereléseiveĺ' az alabbiak szerint.

ĺ.t A JoZsEFvÁRoSI $NKSRMÁNYZAT.ot illeti a Íerveken l.számmal je1ölt

pince szinten !ér,ő nem !g.l.és cél* helyiségcsop+É, (ot.tstasi Intérméĺi) mely

e!,$téńő! 2 đb ĺapiź,*,i,i,^.fuŕLieÍď-,rft,,5i, laborbói, .''v'Gből tł,i8i,9i (E8) m2

alapterĺilán eI' ahoru,á,taĺtoző kozös trlaidonban lévö ľészekbő| t39/1000 hányadĺész.
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1081 Budapest, Bezeľédĺ utca 5. félszuteľén Hrsz: 34667ĺAlI

A vizsgált ingatlan utcai frontja

Az ingatlan bejźtrata

2072. augxztus 17.

TĺĺĺsashtŁ homlokzata
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|.081 Budapest, Bezeľédi utca 3. Íiildszinti műhely Hrsz: 34666lN32

l'
n'-
Pi*

il*r'

Elektromos fiĺtésiĺ cserépkályha

Falikút (raktárl)

f0I2. augusz'tus 17.



1081Budapest, Bezeľédĺ utca 3. fiildszintÍ műhely Hľsz: 34666lN32

2012. augusztus 17.



Budapest, VIII. keľ. Bezeľédi u. 5.
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