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Éfiéĺceĺtingmlan:Bp,,wil, Iter.,.IózseÍutca3|,fiz+pirceilzkr(Hrsz':34973/0/A/32)Pľoperty

INGÁ.TLANFoRGÁ.LMI szAKYÉ,LnnĺÉnry

a Budapest VIII. ker., József utca 3t. (hłsz.z34973ĺN32) a|attĺ.,
onkormányzati tulajdonú fölđszint + pince iizlet foľgalmĺ éľtókér'ől

Ké.szítette : Toľonyi Feľenc
Ingatlaďorga|mi értékbecslő
névjegyzék szám: a345u2oo2

Készti|t : 1péId;ńnyban

Budapest, 2017. ápľĺlis 12.
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GRIFTON

ÉnľÉrBlÉs osszEFoGĹALl ADATLAP
Á.z INGÁ.TLAN FoRGALMI ÉnľÉxÉ'nll

Józsefvárosi Gazdálkodási Zrt^-V

Az éľtékelt

TLÁN cfr\4E És ĺ.zoľosÍľÁsł
Telepii'lés (vfuos, kęľiilet, váĺosĺész)
Utca, házszám, emelet, ajtó
řIľsz.

: Budapest, VIII. keľ. Csamok negyeđ
: József utca 38. fĺildszint 1.

:34973101N32

Tulajđonos
Jelenlegi bérlo

: VItr. keĺĺileti Önkoľmányzat
: nincs

ÉnľÉxplľ Énpnxpr'ľsÉc

ÉnvÉľvBssÉc : fordulónaptól számított 1 80

Ingatlan típusa
Éptileten belülĺ elhelyezkedése
Közmĺl-ellátottság
Építési technológia
Alapteĺiĺlet
Redukált teriilet

:2'0 _ 3,9 méter
: 1377|10.OOA
: komfortos
:746nŕ

{3gfu:ĺimiiiJi"ĺ'ĺĺ
alkalmazott mfiszere : ijsszehasonlító és hoeam alapú elemzés

:2017. április 10.

Fajlagos forgalmi érték kerekíľve
Áz ingatlan ťoľgalmi értéke kerekÍtve

Az ingatlanb oz tĺrrÍĐzó teleküányad eszmei éľtéke

Az ingatlan likvidációs éľtéke

:1f5.543,-Ftlmz
: 23.100.000,- Ft
azaz, E u szonhi,r o mmílli ó, e gy s zóze ze r Ío r int

: 17.500.000,- Ft
azaz Tizenhétmillió - őa zdzeze r fo rżnt

: 13.100.000,- Ft

Budapest" 201"1' áptllls lf. gł'{#a&Fęoreľ1nJ.h\ř:tt ' t J .--*.'
1 1 ;ł9 Budapęsi, Váci.ui.fj6......):-*ĺ;...\ľĺ:..: ].'. . ...'....
Adoszám: 22679c?6^2-41 Toľon'íFerenc

Cg': 01 -Đ9-9386fińgauanĺorgalmi éľtéhbecstő
névjegpék szám: 0345U2002

H-l139Budapest,váciút95.Tł!.:+36(1)2709086Fäx; +36(7)27a9087 E.łnaillároĐFítvoqŕiítün.hu
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GRIFTON
ÉrÉttcltingatłn:Bp',WII.ker',Jőxefurca3L.fsa+pincei1zkt(Hrsz':34g73/0/Al32) P ĺ o p e r t y

IN GATIÁ.N É,RrÉrB uj nuTIÁP

1. A szAmRTlI JELENTÉs ľÁncľłn łz ÉnľńrpLÉs cÉr,ĺĺ.

A Józsefvárosĺ Gazđálkodási Kłizpoď zrt, - Yaryongazdálkođásĺ lgazgatósás (1083

Budapest, losonci utca 2.) megbízta a Gľĺfton Propeľty KfĹ.t a t084 Budapest, József
urca 38.szám a|attr,34973ĺA/32hrsz.ťl ťolđszint + pince iizlet értékelésével'

Az ingatlnnertékelés célja az ingatlan forgalm,i ér-tékének és hilańdációs értékének a
megdllapítása.

2. A szAKÉRTfi vIzsGÁLAT MTDSZERE

2.1. Az éłtékelési szabólyzaÍ, jogszabóIy, alnelynek megfe|elően az értćkelés késcíilt

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszenĺsített dokumentálási formában töľténő
megállapítasa. A vonatkozó - a Magym Ingatlanforgatmazák Sztivetsége szakmai
bizottsága által kidolgozott. - ajánlálsoknak megfelelően, az abban melhatározott eljáľásokat
követve, az ĺ{,ttóeszkiĺz Értételők Euľópai Csopoľtja (TEGOVA) szakmai rĺfuiutatásai
szerint' az ingatlan jellegéĺe tekintettel a piaci adatok tĺsszehasonlító elemzésén alapuló
módszert és a hozam alaprÍ módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vetttik a
25ll99.|. (x't.) PM és az 54/1'997' Qil.l) FM sz' rendeleteket továbbá a heýi
Ónkoľmáĺryzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad pĺacon
tiirténik, az ę|adő niĺcsen eladási kényszeľ alatt. Az alkalmazott módszer és a levont
ktivetkezletések értetmezése ezekben a jogszabályokban és iľánymufatásokban rögzítettek
figyelembevételével, az ott meglratározotĺak szerint éľtendők'

2.2. A sukértőí jelentésbeĺ hasaúk értékfornđk, módszerek megnevezése

Figyelemmel az éttéke|endő íngatlan sajátosságaira, továbbá az értéke!és céLjára az
éľtékelési gyakorlatban hasznáIt eljárások ktizíil a vizsgált ĺizlethelyiség esetében a piaci
információk elemzésére épütő összehasonlító módszęrt, illeťve a hozam alapú
megközelítést ďkalmaztuk

2.3. Helyszíni szemle és íđ,őponqja

Helyszíni szemle időpontja :f0L7, április 10'

2.4. F ethąsulólt dokamentumok

- tutajdoni lap (neľr hiteles, ?0l7. ípĺLls 4,)
. táĺsasház ďapító okĺrat (ľészlet)
. társasházi szinhajz r

Az ingatlanról fényképfelvételek késziiitek' melyeket mellékletként csatoltunk.
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GR IFTON
Értékettilvatĺun:Bp',wII.ker,,]őzsLÍ.ytca38.fsz,+ piilceüf|ct(HőL: j4gnn/A/32) ? Í o p e r ty

3. 
^?'INGÁ,TLAN 

IsMERTnľÉsn

3, 7. I ngatlan.nyřł.vóntarhűsi adatok

3.2. Az ingalan elhelyez'kedése, áltłMnos leírđsa

Az éľtékelésbe vont ingatlan Budapest VIII' keľiiletében, Csaĺnok-negyed elnevezés{ĺ
városľészbeĺr, a József utca és a Fecske utca sarkán lévő táľsasház földszintjén és

pincéjében taláIható. Környezetében táľsashĺízas, oktatási, intézményí és ĺizlęti céltĺ
ingatlanok taláthatóak, a földszinten és a pincében tobbnyire üzlethelyiségekkel,
vendéglátó eg7sége}&el. A társasház és a vizsgált ingatlan ís ktĺzműves.
Tömegktiztekedéssel a környéken ktizlekedő autóbuszokkal, vďąmint trolibuszolĺkď érhető
ď. Személygépkocsival legkönnyebben a József utca fęlőlközelíthetö meg.

3. 3 F elépűtmény ísm ert eté s e

Teleptilés
Besoľo1ás
Cím
Helyľajzí szám
Megnevezése
Teľtilet
Tulajdonos (ok)
Széljegyek
Terhek

Építés ideje
Ingatlan típusa
Épftési móđ
alapozás
szigetelés
taľtószerkezet
födémszeľkezet
falazat
ĺetőszerkezet
héjazat.

Budapest YIII. ker.
belteľiilet
Józsefutca 38' földszint 1.

34973/A/Nĺf
iizlethelýség
273m2
VIII' Kerĺileti Önkorľnányzat IlI fulajdoni hányad

1900-as évek eleje
társasház
hagyományos, tégla, megfelelő állapot
tégla sávalap
nincs, vagy elavult
tćgla szeľkeuet, átlagos állapotban
acélgerendiás fiidém, átlagos állapotú
tégla szerkezet, átlagos állapoĺí
magas tető, átlagos állaponí
cseľépfedé.s, átlagos állapotú

ktilsŐ fetĺiletképzés: kőporos vakolat, megfelelő áIlapotlí

ErtéIuh ingatĺ,an
kiilső nyílászätők : fa. és fémszeľkezet{Í ajtók, fémĺedőnnyel védettek, ľossz állapoĺríak
belső nyítászáľók : fa. és fémszerkezetiĺ ajtók, ľossz állapotúak
padoza! burkolat : beton, pvc, jáľólap burkolat, gyenge állapotú
belső felĺiĺetké:pzés: vakolt, részben festery, hpétázott, csempézett falak, gyenge állapoĺńak
gépészet, hőleadók gázkazőn, ľadiátor

J'^l H.|t39 Budapest, Váci lÍt 95. Tôt'; +36 (L) 27Ü 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 Ę.maÍl; orooerťY]pđriŕton.hu
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GRIFTON
É,rtélettingatlnłl:Bp,,Wil.ker., IózsefutcaŘE.ftz+pinceíłztet(Hru.:34gB/aĄfi2)Pľopeľty

Az éťtékelt ingatlant magába foglďó épiilet az 19&as években épĹilt' hagyomáĺryos tégla
szerkezettel, pínceszint + ťoldszint + 3 emelet kiďakítással. Az értékelt ingatlan a lőzsef
utca és a Fecske utca saÍkán I.évő társasház fiĺldszindén és pincéjében tďálható, a József
utcáľól és a Fecske utcáĺól tjnállóan közelíthető meg, Az ingatlan fłilđszinti ĺtzlethelyiséget
és vizesblokkot, galériáĺ tévő irodai helyiségeket és 5 pincei raktfubelyiséget tartalmaz. A
helyiségek 2,a - 3,9 m belmagasságúak. Az ingatlanban minden közmii ađoü A
fémszerkezetrí gďéľián iľodaüertilet található.
A bejfuati ajtókfa- és fémszerkezetüek, a földszinti bejfuatok fémĺedőnnyel védetteŁ ľossz
állapotríak. A belső ajtók fém- és faszeľkezetiÍek, rossz állapotúak. A pađozat beton,
részben jfuólapokkď és pvc-veI burkolt, gyenge állapohńak. A falak vakoltak, festettek,
tzpétźzotÍak' csempézettek, gyeflEę állapohíak. A haszĺálati meleg vizet és a ffitést
gźu,kazźtn adta. A hőleadók rađiátoľok.
A szemle során az ingatlan ĺires volt. Az ingatlan a tulajdoni lapon szereplő besorolás
ellenére jelenlegi állapota és elhelyezkedése miatt tĺzlethelyiségként való hasznosításra
kevésbé ďkalrnas, inkább ľaktározási vagy műhely funkcióra lennę haszrrálható.
osszességében a vizsgált íngatlan ľossz műszaki állapotban van.

3. 4. Alap t e rłłle ti adato k

Az ingatlan hasznos alapteĺĺileti adatai a mellékelt, ellenőrziitt ďapľajz ďapján, kerekítve
keľiiltek meehatározásľa. A2, eltéľő kialakítás és funkció következtében az egyes
funkcionálisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatárolható épĺil.efrészek alapterĺileteit
a számított hasznos ďapteľĺiletben eltéľő súllyal vetfiĺk figyelembe.

&lýség-megnenzés
helyiségek netló

ďapŮeľülete, m2

ľeólkflťnettó
terillet arđnya 7o

belýségek
ľeňllłfft

alapÍłľiilete'

m
Inratlłĺ lłclliséceŕ
,rfice
RaiÍfu 9233 Wo 4í77
Ra!ŕáĺ 4L56 5ý/o 21.?B

Ra.łńáÍ 23.97 fflo 11.69

Raktál 7.68 58/o 3.U
RalcáÍ 7.8 Sff/o 3.84

koda 4.00 5ď/o 200
ĺöldsziltt

Üĺet 19.22 10ff/o 192f
Ittt26 fl.ffi lWo fr.60
deI 19.n 1000/o ĺ9.22

Zuhanvzó f.E8
Zuhanvozó f13 l0ľ/o L43
tvc LE7 LCffy'o 1.87

galérią

koda fg,ffi ,|ť/o
20.30

hoda r5,50
,IÚ/o

10,85

saze8en f8934 1E430

Alarrąiz szeľinti. he|yszínen el|enóľałlľ teľtitet (nŕ) 28934 184J0

TtrlalÔnl lanszeľlntů terĺi|e t (m.) 273.04 Ż13s0

Áz ér-tékmegbatátozás során Íigyelembe vett redukált alapteriĺlet iisszesen: 184o0 m2.

"fusę
H-l139Budapest' Vácilĺt95. Tel". +36 (1) 2i0 90 86 Fäxl +36 (r) ?709a87 E.$raiĺ; Eřoqéitv(ąaŕĺf!on'h{-]



4. É rt é k m e ghat,łűr o łrt,s

4. I.F orgalni érték meqhqtđľozása píĄłi ijs szeh,a"jonlttő mődśzenel
Az éľtékmeghatáĺozás soľán a Budapest VItr. keriilet teĺtĺletén lévŐ', hagyományos szeľkezeti1 lakÓépĺĺletben találhatÓ ĺizletbelyiségek elm lt

évbęn

Ér kclt inłatląn: Bp.' wil. kcn, ]őzsef utca 38' fsz.+ pirce lizĺet (Hrsz,: 34973/0/Af32l

alÓsult adásvételí adataít vettĺik

Megnevezés

Áz ingar|łn ńrĺkciÓia
Települéo
IJtca,házezám
Épĺileteĺ belĺili e|hetyezkedés
Ingatlan haeznos ôoĺzteĺíilete

Épíĺés éve

Szerkezet, állapot
plrdási ár Ft.ban
Eladłís ideie'.Łf|sgzehmnn|łt adąt fonä*a

lĺłíffi:'.łlii;ll.:..ĺ1::'Üli i:.:.'.:'l'.'-'

Az értékeleudó
iĺgađan iellemzói

Üzl'etheĘiség
Bp''YIII. teĺ.
Jőzsefutca 38.

fsztlgal&ia+pince
184

komfoĺtos
1900

tég|Ą ĺossz áIlapot

be.

t

Korĺckciős téovezók
elhelyezkedée (1)

íngatbĺ méĺete (2)
használhatőoág {3)'

kôzmúvck, homíortosság ({)
mĺísza.ki áilápm (5)

insadrrn elhelvczkedége éoÍleten belüt í6)

---
ę'.

GR IFTON
Property

Failapoe lđnálĺrĺ fu Gtlďl

Kotrigáh srĺfuozott át|ag ehdási át (R/ m\

A firyelembe vert erllyszámok

Üzlet
Bp.' \rIÍÍ. keÍ.

Baross utca

fszt*piĺce
190

komfoĺtos
1910

té$ĺ, ádagos ĺíllapot
24 300 000

wlI
r\datbázis

Aztĺsatlan bbcsiilt pĺaci forsďmĺ értéke

-l

Apiaci kotlefuilí méttéke összesen

KonÍgáIt Íal.hps eladási á,rak (Ft/mz )

Aztnsatlan bebsli|t tikvídácĺős éľtéke

Összehasonlítő ađatok iellemzöi

Üzlet
Bp", VilI. kcr.

Kaľácsony S. utca

fszt + pincc
155

felkomforms

1930

té$a, kÖzepes állapot

27 000 000
2017

Áĺtatbázis

z

il

Százalékos koĺckciő

il

Ľ27 š)s

Üz-lct

Bp.' VTII. keľ'

Orczy rit
fszt +pincc

230
komfortos

1920

té$ĺ' átiagos állapot.

31 000000
201.7

Ádaibázis

jobb

hasonlő
hason]ő

Ązoaos

iobb
hasoĺ16

J

100%

il

H-ll39 Budapest, Váci t1t95. Tel,: +36 (1) 270 90 86 ľexr +36 (1) f70 9Ô 87 E-mai|: ocoperw@grĺfton'hu

t ĺĺliii:ĺ.ĺĺľ.r00Íasiiiiliill'li

-5%

0 ."ĺn

Oolo

$Yo

-sYo
0o./o

142733

262i0000 '' ;

S+izalélłns lľnmĺrłiá
t74194

il

UŻlet

Bp., VIII. ket.

Népszínház utca

f621+piĺce
161

komfoľos
1900

té$a' felriiÍtandô áit
22 000 000

2077

Á'datbáais

ĺosszabb
kisebb
hesonlő
rcsszabb

jobb

hamnlő

.,ĺ0%

4

115 105

t

sYo
.a"ĺo

0%

5Ü/o

-5o/o

0o/o

2e/o

SzŁďékos kotĺekciÓ

154783

UZleť

Bp.' VilI. keĺ
Vígutca

fszt + galéda

102

komfonos

1920

tegJĺ, ádagos állapot

20 0m 000
2017

Ádatbázis

rcsszabb
nĺglobb
hasonlő
azoĺos

iobb
hasoĺlô

)

0%

774a94

59/o

5%

00,/o

Ao/o

-5To

0%

200h

SzÁzalékos koĺĺekciő

136646

iobb
kiscbb
hasonlő
azonos
hasonlő
hasonlő

5%

1415f2

-5o/o

-5%

00

ovĐ

ĺVo
Oo/o

20o/o

Száłalékos koÍŕekciő

196 Ü78

iobb
kíscblr
jobb

azonos
jobl:

hłcnnlÁ

-70%

aĺpz H u s zo n hatmiltiő.k e ttös űzezer foĺinl

lzf 981

a,ĺaz, T ize nhuúł ommillifu ee y százezer Íorůnl

-ío/a

-5o/o

0%
^So/s

0%

20%

-20%

156 863

2B%
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A likvidációs éľték megállapításánál gyors szabadpiaci éľtékąsítést feltételeztink' A
megbíző kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyorÉ

szabadpíaci értékesítés miatt -30%, a gyenge mÍtszaki állapota miatt pedig további -20%

koľrekcilt alkalmaztunk a tikvidációs érték meghatáľozásánál.

4.2. Forealmí érték meghatłűrozdsa ho?g'm a|aĐú elpnzéssel

A bérleti díjból szátmaző éve.s bevétei nagyságát az ingatlan béľbe adható hasznos
ďapteriilete után vehetjiĺk figyelembe. A béľleti díjat a kłirnyéken kialakult Mrleti piacnak
megfelelően 966 FtJÍP&rő énéken .becsĺiltiik meg. A kapacitás kihasználtsásot 75 o/o.Ía

tervezdik.
A hazai gyakorlatban általanos béľlęti konstľukciók alapján a béľbeadót teĺhelik a
fenntartási ktiltségek, az adók, a bŁosítás és a fenntartási a|ap képzése. Az ĺĺeemeltetés-
energiaellátás koltségeit majđ minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemelt.etési
költséget a bérleti bevétďek 10 o/o-ban számszeľűsítettuk. A közvetlen ĺőkésítés
mldszerénél egyetlan évľe vonatkozóan becsiĹlt jłĺvedelmet számífunk át éľtékmutatóvá. A
vizsgált ingatlan esetében 8,5 7o.os tőkésítési ľátát alkďmaztunk.

.b
ľu

B{ HasonlÍtó adatok Méľet (m2; neĺeĺ díĺ F|/ľ|'i 
Řĺ"e;;ryua'l

1. ÜŹet, Ísz+pirne, Baross utca
z' tjaet ĺsaip1rce, Éezereoi utca
3. Üżet, Íé|s-alteÍén, NépqzÍrhiáz tltca
ł. t]lŻet, fsá+pince, Ńagy Fuliaros utca
s' uaet. ĺélsaÍeľén. Práter utca

?49
ĺ00
93
87

144

500 000
135 000
ĺ20 008
100 000
ĺ50 000

2 083
1 350
1 294
1 't49
1 042

Áüao bér|eti dlFttmzlľń Í 380

álĺaoot miattĺ korrekció -30%

Korrigált bér|etĺ dĺi FVmz/ľń 966

Meonevezés Ađatokt értélĺek

Bevétebk
A bérbti|eg hasanosfrłratl teľü|et
Lehetségeq béľ|eü bevátel' Ft/t{
!ehe. ts-{ges bér|eli beréte|' Ft /év
Terve*lető kihasmá|tsáq' %

184
177 744

21??e:28
75o/"

Fiqye|embe vehető bevéte|, Ft 1 599 696

Kiadások' Ft
A fulajdoľps fenntartási koltségei' a bevóte|3 o/o.a

Menedzse|ésĺ koltségek' ą p9rĺ$t9.|3 o/o-4

Felúifrási kokéoa|ap. a bevétel 4 o/".a

47 991
47 991
63 988

Kalku|á|ható kłiltseqek összesen, Ft 159 970
Eves tizem| eledmény' Ft
Tóké9fiési|:á!a .
Tókésfrettérték, Ft
Befektetési kiadások

t

I 439 726
8,$n/o

16 937 958
900 000

Az |noathn hozadéki értéke' Ft 16 037 958

Hozadéki éľték kerekffve' Ft 16 000 000

H- l 139 Budapest, Vácí tít 95. Tę!''. +36 ( 1) 270 90 86 řhxl +36 (1) 27a 90 87 E.mai|; DroüĘrtv(Ôoľifton 'hLł



*

t
;

t
I
t
t
t
;

'ý.,
GRIFTON

tftékelłingatlnn:BuduĐest,Wll.|er.łózseJuĺca38'Ísz'+pincelkle:(Hrsz,:34grua/A/32) P ľ o p e r t y
Tőkésíté'si ráta becslése: o/o

KoękázatmqŔsskamatláb .^2'5

oľszág kockázat :1,1

Ingatlanpiaci kockátat :2,ł
Ingatlan típus kockázat '.2,9

4.3 A túrgvi ingatłnnra iutó f?ildteriilet értékének swú'míhú,sa:

4.4 A, tdĺwí ínpatlan fprgalmi ért€kének łneed,lĺaoítisa :

A píaci összehasonlításon ďapuló megkłĺzelítésre vonatkozóan az a vé|'eményiink, hogy
megfeleló szám(l adat áut ľendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mődszeĺrel kapott értéket
megbízhatónak tekinthesstik. A hozamďapú megközelítéssel végzett számítások soľán
pľognosztizálhrk a bérbe ađható teľiiletek hasznosításából ľeďizálható fubevételt. A
hozamszámítás azoknak a tutajdoni előnyiiknek a jelenĺegi ért€két tiikÍözi' anelyekéľt egy
bęfektętő hajlandó fizetni, a piaci szeľeplők éľdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az
előbb említętt tényezők miatt a két éľtékelési módszer eľedményét 70-30 %-os srilyozással

Az ismertetett móđszeľľel és fe|tétetlel a 10M Buđapest, Józseť utcä 3s. szám alatti
34973l0lM32bľsz.ri fii|dszĺnt + pince ůizlet jelenlegĺ pÍaci éľtékÉt:

23.100.000 Ft ban,
üa,z

HuszonhárommĺIlió .eg százezeľ foľĺntb an
hatáľoztuk meg'
A forgalmi éľték tęhermentes ingatlanĺa vonatkozik' é. ÁFAJ.Ę.m5ffifi 

ffTb
l\dós4!ln : ??:67 ga26.2' 4 1

Budapest, flt?. frprtlísÍ}. - \-r:::ľ.:'$; '-oTo*oyiľeľenc
Ingat|anfoľgďmi éľtékbecslő
névjegyzék szám: B34s1,ĺ2002

Az eszmei bányadhoz tartozó telekĺlrÍśket a piaci adatok alapián

ľebknasysás (mJ 746

Eszľnei hánvađok a táľsasház5an összesen 1o000

Albetére iutó esmpi hánlład 1 377

Aĺbetśtre irĺó tebldránvad imz) lÜ3

Äthgos, faibsos telekéĺék (Ft/ĺrrl 170m
Áż íngallalńoz tartozó telektiáiyaü
esmei.értéke [erętĺtĺe (f.t} 

'

(atetĺtrg tsúđ tclékhliiiFd i ft|fliĘos
leleEéÉék).' .' : .'' : ..' .'

vettĺĺk
P|ad összehasonlĺto

módsąerrel számított érték Ft
Hozam"alapú becdésso|

gámított értél<' Ft

$ú|vozás 70% 30ą/o

26 2m 000 16 000 000

Ehfogadásra ialasott éiték; Ft t} 1fi' ĺX'o

H.ĺ139 Buđapest, Vágirĺt95. Te!.: "r3ti (1) 27c 90 86 Fäxí +36 (1) 27o 90 87 t-maii; DropertY@orlflqn'hu
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Énétcehineatlan:Budapest,Wll.kcr.'ĺóneÍwca38.fsz.+pincetizlet(Hrsz,:34973/0/A/32)Property

5. SpecíáIís feltételezések, korhútozđsok

,Ą megáttapított érték az ingatlan foľgďorrképes, beköltözhető, tďjes peľ., igény- és
teheľmentes állapotú tuiajdonjogára Yonatkozik, a he1yszĹni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tÁrgyát képező ingatlanhoz semminęmű személyes
és anyagi éľdekeĺtsége nem fliződik, az általa meghatáľozott érték semmilyen
iĺsszefiĺggésben nincs a megbízási díj nagyságávď.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen fełsorolĹ kapott szóbeli és Írásbelí
ínfoľmációk atapján készítettiik el. A Megbíző aa általa szolgiáltatott és az éĺékelésnél
felhasznáIt adatok hitelességét és vďódiság át szavatolja.

Így a Mregbíző źłal ľendetkezésiinlcre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmányozásán túlmenően jost temlészetti vizsgálatot fiogcÍm, vagyonjogok
éľvényessége, stb.) nem folytattunk. Az Ęatlan foľgďomképességének jogi eľedetű

korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetüeken túlmenően nincs tudomásunk, de ezéľt
felelősséget nem vállďunk.

A rendelkezésĺinkľe bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során
felhasználľunk, tudomásunk szerint hetytállóak és pontosak, azonban teljes körií
ellenőrzésĺiket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségiĺnk e vonatkozásban
koľlátozottnak tekintendő' A szakvéleményhez csatolt iĺatok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatását szol gátj ák.

Megbíző tudomásul veszi, hogy az énékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbíz6
adatszolgáltatasai atapján késziŁí. Az esetlegesen fennálló, de szemľevételezéssel nem
észlelhetĺĺ éĺtékbefolyásotó tényezőkéľt az éľtékelő felelősséget nem vállal (pl':

épiiletszerkezeti, talajfels zín aLat|l, stb. problémák).

Az íngatlanon értékelt felépítmények é'rtéke magában foglalja az épĺilet ľendeltetésszenĺ
hasmáIatához sziikséges felszeĺelések, gépészeti beĺendezések értékét' de nem tartďmazza
az ađottfunkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értśkét.

Az értékelés időpontja 2017, äpĺllis hó, a közgazdaságł' jogi fekételek és piaci viszonyok
előre keltő poiltossággď nem pľognosztizálható válúozásai módosítbatják, illetve
érvényteleníthetik a szakértői vélemény foľgďmi értékľe vonatkozó megállapításait, ezért
az éľtékelés fordulónapját kiivetó 6. hónapon túl történö felhasznáIás ęsetéĺl a megadott
éľték feliilvizsgálata indokolt'

Az áltďunk meghatározott érték a fentiekben vázoLt fęltételeken ďapul, és a Megbízó által
megielölt célra tłiľténő felhasználásban érvényes.

t

,4/
,5-đ

H-l139Budapest'Yáciút95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 řäx| +36 (1) 270 90 87 E.'ňäií: prgoetty@oriĹton.hu
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MELIÉKLETEK

Tulajđoni lap
Táľsasház ďapító okirat (részlet)

Táľsasházi szintľajz
Fényképek

Térkép

H'l 139 Budapest, Vácí út 95. rel'l +36 ( 1) 270 90 86 Fax| +36 ( 1) 270 90 87 E-łnai|: nronertv@orĺfton' hu
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l l l. keľ. JózseÍ
Társasház

!ĺľJ*,Łn'

Tel ek

Au éptilet alapja, đ
vázgerendiík, födáľEk,
esyéb kiiziis szęľkezet i

Ító okĺrata

?46 np

Íö- és válaszfaIak, vázpi ||érek,
k iváĺtások, szi gete lések,vaIaĺrínt az
részek és gépészet i berendezések.

I

!+t.áros rendelkezések

.#..'-'.***1Ą,*BÜ.öäiíéšt.; ]*Eiłĺ'etĺ 449 sz;furj tu|ajdoni Iapon 3ú973
hrsz' alatt íelvett, a terĺÉszetben Budapest vtIl., Józse{
utca 38. szán aIattÍ a Budapest Főv. Józsefvárosi
lntormínyzat tu|ajdonában á|ló házingatĺant' a 3fl1969.
( ĺX.3o.} Korm. sz. ľendelet. 2.$ {2) bekezdése alapján az
1. sz, alati rrpIlekę|t tervrajz, va|ĺni.nt a 2.se.ąĺatt
ĺreI lékelt ľnjszaki teirás aĺapján táľsasházzá atakí t ja át.

A tłírsasháe örökIakásaĺ a jelen ałapitó okirat
rendeIkęzéséĺnek rrrg{elelően, mĺnt örő'kIakások és a kôzős
tulajdonban rľnľadó telek, épíiIetrész, berendezđsek és íe|:-
szeretéseĺ< köziis hasznátatának jogával - a 32/1969. (tX.3Ü.)

. Korm. sz. ľendełet, a 15/1991. sz. Föv. Közgyů|és Rendelete
és a. 1?!199?'. sz. Föv. Jđzsefvárosi Önkoľľńnyzat rendelete
aIapján értékesitve - a vęvő szeľélyi tulajdonába kerÜ|nek,
azřa l , hogy mĺndenkor i tulajdonostársak egyľrĺís kĺĺzijtt ĺ

' ..jogv.i szorváĺ. ěz 1g?.? . évi 11. tvr, ľendeIkezései 
.és 

az
áĺápitó oĺ<iratban fog|a|tak az a|äbbiąk szeľint szabályozzák:

vl||. Kízös és külłln tu|ajdon

A/ Kiizös tu|ajdon

l.. ĺ tulajdorostársak közös tu|ajdonában rraracktak az .l. szłłn
alatti - teľveken |-Xŕ. teltüntetett és a 2.szán alatt rľel lé-
kelt miseäĺ<i leĺrásban ktirĺj|irt teIek és ápitrnényrészek,
berendezések és Íelszerelések, (az 1' és 2. sz. ĺrel|ékĺet a
Íi'ldhĺvataI i szeľkesztési mlnkához szükságes}.

A közłĺs tulajdorba kerÜtö vaEyonrészek lęĺľása

I

tt.

ĺl

ďv

lIl. VaIaľennyi äz épületben |évő Ívíz, 9áz, csatoľna,
e|ektrtmos } hálózata a rákötéstől a fogyasztóig.

at
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":Tšřf ffi!-Étrt.#ut""*'

B'EIĐfi Kft.
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Ehłdapest vtIl. ker. József utca 38.
Társasház. alapító oł<irata -9
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32. 4 Vl|ĺ.ker. Öntormínyzatot it|eti a terveken 32. sorsz&me|
"..rt"łaii'B.,ä;.i.-vrri.,-j.j''ut utca 38. sz. alatti pirrcei és
ł +;;r.i Ü'ĺ;i Ě db raktár, |épcsô. iroda. ii|iözô' Ętg!: ,::'r ł

.ĺü..',ľ.ä'łi,.z_ąt ga|éľia helyĺségekb.l át|ó i'złet 272.88 Ínŕ

(kerekitver żze -"ŕ} alapteľijIettel.valarrint a ktizł5s

iuiajdonbĺl | 137.ł |1fl.000 hányadrész'

33/ A Vl I l "keľ. 'ÖnkccĺĺÉnyzatot i ltetí a terveken 33. sorszáĺľĺa|
"V j"ĺĚii'e,d"p"'; úl li' '_ József utca 3tt. 5Zr tt|ait i f szt-í

rđ<tár 5 .<ru-réĺ<i ár, széłfogÉ' wgl elŕltéľ helyiségekbôI ál |ó

raktár 91.5/. rrŕ keľekĺ tve: 92 n#) alapterĹj|ettel .valarrínt a
ktjzĺjs tuląjdonból 46el10.000 hányadrész, .

lll'Azłnsatlarnyi|vántartásravonatkozórendeĺkezések
. A Főv. Józsefvárosi tntorrnínyzat Lakásértékesitési ĺrodája a

Fi'IdhivataItól kérni fo9ja, hogy a társasháztuĺa'idon

"ĺ.pĺtáut 
jegyezze be, ennek során. a käzös tulajdonban

-#dó- i;íĹ"i; śpitménynéseeket, berendezéseket,
ĺ"lizere]ésekat ijná|ló ingatlanként | .-XV. szán alatt egye.j

.it." * táiiishái taľzĺtaňján. mĺg az egyęs łirtik|akásokat a

ktiz(is tula jdonban

""iiJĺ ""öý*uor 
feItijrrtetett tulajdonĺ hányaddal egyÜtt

á""ĺiĺĺ ir'öätlanként' mint kĺi|tin-kĹilłin ingat|ant jegyezze be

az ingat ĺannyi Ivántartásba.

. a 1. soľszárľĺa| jelölt Bp. v| l |. 44971. sz. társasházi
kĺilłjnlapon 3ú9?3/Á-1 hrsz. alatt f e lveeĺrdő társasház
tula jdoni ĺ l1etsségre'

. a ?. sorszáĺĺra| jełö|t Bp. Vĺl|. 449/?. sz. társasházi
kÜlönlapon 3á9?3/Ä-2 hľ5z. alatt fełvEendő társasház
tula jdoni j |1etôségre,

- a 3. sorsz*ĺrĺal jelö|t Bp. V||l. /+4913. se. társasházi
kÜlĺinlapon---gł9rsĺÄ-o ľrľsz. aIatt felveendó társasház
tuIajdoni i l letösśgre'

- a 4' sorszáĺľmI jelłĺ|t Bp. Vĺ | | . ĺł49Í/*. sz. táľsashází
kĹitöntapon 349?3/Ä-á hrlz. alatt fetveendő társasház
tulajdoni i l letöségľe'

4,ľ
p

tvEĺExt Kf t. -9
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1084 Budapest, József utca 38. fszt+pince ĺiz|et Hľsz.: 34973ĺoĺN32

Társashĺáz utcaí homlokzata Vizsglált ingatlan utcafr ontj a

Vizsgált ingatlan utcafľontj a Fecske utcai pince bejaľat
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1084 Budapest, József utca 38. fszt+pince ĺizlęt Hľsz.: 34973ĺalU32

Fecske utcai pince bejáľat

Pince ĺaktar Pĺnce ľaktáľ

f0l7, ápľilis 10.

Felj ĺírat a fiĺldszintre



1084 Budapest, Jĺĺzsef utca 38. fszt+pince ĺĺzlet Hrsz.: 3497310|N32

Földszinti iiáet bej fuat
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Téľkép

Buđapest, VIII. kef. József utca 38.
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í082 Budapest, Leonardo da Vincĺ utca 43/B. alagsor

M€gbĺás tárgya: laKár

cim/Tsl€pülés| 1082Budape$

Utcz l HáafAfr| L€onaído da Vnđ Ut€ 43ts. a|agsoÍ

Hrsz: 76?761?tN4

Éń. tul. hányad: '1l1
TeleknagFági 625

Édél€lt ogmei hányad: 352ĺ0000

Szemle: 2017.04.10

Édóke|ó: VáŔ€gi DóÉ.Vékony zoltán

MognovoŹés Bruttó |eÍü let
vgttleŕü|€t

Faj|ago p|acl ář
NErrl

Megá||aPított
Íekvés

32.00 32.00 59998 0%
0% o%

[.tEGLÉvl HELY|SÉG PlAcl ÖsszEHAsoNLĺTÁs NErÍó ÉRTÉK| 1 900 000 Ft

Éoü|et |eírása:

Az épü|et a coruin negyedben tatá|ható a Leonardo da vinci utcában a T.iĺÉ utca és {J||ói út
közti säkaszon. Kiirnyezetéb€nJellemzóen hason|ó koÍú és építéďi társasházak' va|amint úl

építésű táÍsasházak' bevásár|ó központok ta|á|hatók. Fe|téte|ezhe6en kó és tég|a a|apra
he|ygzstt, pĺncé födém donga bo|tozatú, közbensó födém€k poroszsüveg boltozatú födém'

zárófödém fafödém, tég|a fa|etta|, te6szerkezet áGso|l fa szerkezet cserép fedésse|. Kü|só
és be|só homtokzatának buÍkoĺata kóporos vako|at, a |épcső vasbeton ĺépcsó. Áz ép.iIet

összeségében közopes á||äpotú, homIokzata közepgsłó á||apotú.

HeIviséq Ieírása:

Az éÍtóke|t alagsorl raktár k.izepes ĺTÍIsakĺ áĺlapotú' A he|y|ségben van vĺzóra, valamint a
íö|ötte ta|á|ható szintek vĺz e|áró csapiai. A he|yiségnek vi|lanyóráia n|ncs. Je|en|eg a

táÉasház haszná|ja táro|ás céljáÍa. Burko|atai simĺtott beton' á||apota jó. A fa|ak festettek'
á|lapotuk kłizepes. (ĺsszbenyomás közepes.

Béľlői míĺszaki táiékoztatás:

NINcs (a he|y|ség a megtekinléskor iiÍes vo|t)



í082 Budapest' Leonardo da vinci utca 43/B. a|agsoÍ

H€gbĺásűrgya: raktár

cím /T€|€pülćsi 1082 Budápest

vtca l Hfuzáfri L6onardo da Vinci ute 43/B. 6|agw
H.52: 3627dzNĄ

Éd. lu|' hányád: '1l1
Te|eknagFág: 625

Edéke|t eÝmei hányad: 36210000

Sremle: 2017.O4.10

VáRegi DóB-Vékony zo||án

Te|ekérték számítás aż eszmei tu|ajdonl hányad aĺányában

RAKTÁR.|NGATLAN P|Acl .ts9zEHAsoN|.|TÁs
Adatls||€ge / dátuma Viěgá|l ingat|an Realulladäll 2014 RóalE|tadál j 20í4 Reaĺizátt adal' 2015 (e6ĺEtadat 2015 Réá|dtedal' 2oĺ5

lrányĺtószám í08ĺ 1 082 1042 '1082 t0E6 ĺ0E9

'ü|és Budapost 8udapésl Budapost Budap6l Budap6sĺ Budapost

Köáerü|et neve .eonardo da vinci ulci Kis sláoió u{€ KisÍaĺüdy ut@ FUtó ut€ szerdahé|yi Ul€ Diószegi s' Utca

cítés éve 1 900 ĺ900 t900 ĺ 900 | 900 1900
Telgk teríi|et 0m2 oń2 oń2' oń2 0m2 om2

Rodukált aIapterü|et 32 ń2 45 ]í|2 61 đ2 50 ń2 50 m2 1E ń2

Je||emzók

' l. .l''llrit'.
uteipIi'JJint dyoĺ. 

' 
n"|]Ť|''. 

:.'

Utlfóldsánĺl egyéb
ll' he|yidég. .

u|€iÍöldÚn|i Pgyéb. 
ľ'ľÍs'. 

..
Ú€| földgin! egylb

'] h€ly3tg ]
utńi Íöld*in|i egyáb

he|vjséo'

EIadási/kíná|ati ár í ml|| Ft 2 mi|| Fĺ 3 mlll Ft
'ĺ m||| Ft 2 ńiĺ| Fr

InÍ|ációkorr€kció 150/6 15% '|0o/ó 10%

Kínálati ár korekció
NETTo Fai|aEos ár 25 556 Ft/m2 35 938 FUm2 66 000 Ftm2 88 000 Fťm2 45 833 Ftlm2

B

E

Y

Kőmyezeti 1o.h

InfÍastrukfuÍa

Á||apot 10% 10%. 5% 50/o 5%

JogI Je||eg' visszaalakĺtás kts

Te|ek méíet

Egyéb
Pl.: bliÍqellüség,
panńna;emebt

:'i1!::::11:1!?'lP:. llq::T'Ís
ľľľ.ffiľ'| .'-'

ópül€len I
Elü|ifefués| -í07o.

miat I

épút€t6n I
b|ü|ifskás | -10clo
.rlrmian r' l ,l- l'.

A|apterü|et 10% 25% 150/c 15y" 1s%
KoŕIđá|t sáŕ 30 667 ľvmz 4 922 Fvńz 5b uuu tsumz

Piaci hason|ító alapú módszerre| számított érték: .ĺ 900 000 Ft

Eszmei hányad Te|jes te|ek teđlet Telek terÜ|et eszmei
At|agos te|ekár Ft ESZmet nanyaonoz

artozó te|ékéŕték F|

362 ĺ000o 85 000 Fr í 900 000 Ft

Ť4



í082 Budapest, Leonardo da vinci utca 43/B. a|agsor

M€gbĺás rá.gya: rakár

cím / Te|epülés: í082 Budapest

Utca/ HasÉm: Leonardo da Vind utca43/B' a|agsor

Hrs:: 3S275|ZN4

Éd. tul' hányäd: .1|1

TelekńagFág| 625

Eíěkslt€ffeihányád| 36210000

szemĺe: 2017.04.10

Éđék€l6: Váeegi oóÉ.Véxony zo|tán

Kiadható alaptgrü|eti
Kiadható a|apterü|et aránya:

Bér|gt| díjak
Havi Fajlagos Bér|eti Dĺ:1:

Havi Bér|eti B€véle|:
Éves Bér|eti bevéte|:

BegyÚjtési veszteség:
Éves Potgnc|á|is Bevéte|:

VeszetségekkeI csökk. Bevéte|;
Havi Keze|ési és Fenntańási Kö|tségek:

Évi Keze|ési Kö|tség€k:
Nettó Bér|eti Bevéte|:

RAKTÁR INGATLAN BEVÉTEL ÖsszEHAsoN|.|TÁs

32,00 n2
1

689 FVm2 Ft/m2
22,04890093 Efr
264'5868111 EÍt.

20./.
211,6694489 Eft
21 1,6694489 Eft

't0%

21'í6694489 Eft
't90,502504 Eft

D|Íqkt Tókésĺtésí Ráta 10,o%

Becsült va|ós Piaci Eńék 1905'02504 Eff

lxłajo suap"svil.
keńlo| Koj4lyj ]

sániĺor/|||ě6 ut€
siláná| 95mz9s
il€É! hplyigig. . 

.

?ľ9!y'n'9!.k9].íÍęIé 9g.y
. jäló|eppa| buÍkoIt kér
hé|y|šégból ä|ó .éĘl ą
máijkÍe|o óbbô]'nynó.. ':] ,pĺnei. ]:,

.ífuá|ó kózl6kédés: At
t]llôi]úíól s0 hétém'.
.ńolíótó!750 

nél€r€.
] Konnyü pdÍkpIás'. ]

Pr;'bef;jezá1lai1ság
penöénĐ; ąmalet

é l hquézkod é s' jall w...

BEÝÉÍEL ALAPÚ MlDszER ÔsszEsEN I 900.000 Fr

Piaci összehasonlÍtás szerint

Bevétel a|apú módszer szerint

ÁTLAGERTÉK
MEGÁLLAP|ToTr ÉRTÉK KEREK|TVE
= P|Ac| És BEVÉTELALAPÚ Á]LAGA

1 900 000 Fr

1 900 000 Fl

1 900 000 Fr

1 900 000 Ft

.i ÉéLEGES ÉŔTÉK (keÍekített) 1 900 000 Ft Faj|agos éÍtét 159 375 F

KockázateIemzés

o

ov

mian bYo

5%
y szeft ezeEnek ailekonysaga

ł inqaĺan Nedvezoüen Inqailanplao lewese m|an: 1U%

Követe|és. kénFfeňefektetés kockáala mian 19%
Eovéb: i

35%

Likvidációs érték: 1 200 000 Fr

J,,

fi-



ALAPTERÜLETSZÁMíTÁS A HELYSZíNEN MÉRT ADAToKALAPJÁN
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1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 43/B. alagsor

Je!lemző utcakép és környezet Homlokzat

Homlokzat Épület bejárata

2017.04.10

Ťę



1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 4318.

Udvarihomlokzat

Lépcsőház

2017.04.10

He|yiség homlokzata

Raktár bejárata

-1 F--
ru



1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 43/B. alagsor

Nyílászáró

2017.04.10
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A Bp. Fóv. Józsefvárosi önkormányat ( Bp. VIII. Baross u. 65-
6.7.) tuJ-ajdonában 1évő Budapest, VIII. kerületí ]-591 sz.
tulajdonĺ lapon nyíIvánŁartott 36276/2 hrsz-ú 625 m2
aiapteruletú t,eľmészetben BP. vIIx.I.eonardó da Vinci u.
43/B szám alaŁti - íngatlant, a 32ĺL969. /IX,.3./ Korm. sz.t,
2.par. /2/ bek. a1apján - a házĺngatlanok elidegenítése
érdekében - a me1lékelt tervrajzok szerinti társasházzá
alakítja át.

A társasház ].akásaí és nem lakás céljára szolgá}ó helyiségei
az 1977. éví 1].. sz. tvt. , vál-ätnĹnt a jeJ'en a1apító okirat
rendelkezéseinek megfeIelően, mint öröklakások /lakásként
használt öröktulajdonťr helyiségek/ és nem lakás céJ.jáŁ
szo1gá1ó heJ-yĹségek - természetben megoszLva a telek és a
kozös tulajdonban maradó ĺészek közös használatának jogával.,
- a 32,/L969. /Íx:30./ Koľm.Sz.r. alapján értékesíŁve . a
vevők személyi tuJ-ajdonába kerülnek azza!, hogy a mind'enkorĺ
tulajdonostársak egymás kozti jogviszonyát az 7977, évi
II.tvr. rendelkeaései és az alapj.tó okiratban fogila1tak az
alábbíak szerínt szabályozzák.

TT

KÔzos És xrĺr'oľ Tul.AilDoN
A.

t(özos TuIJ|.]Do}r

A tulajdonostársak osztat1an kozos tulajdnában maradnak az
ingatlannak mindazon tészeĹ, amelyek nincsenek kü].on
tulajdonban, nevezgtesen a ľre1Iékelt, teľvrajzon és nrÍseaki
1e1rásban ťe].řünteŁett és alább felsorolŁ telek,
ép5.tményĺészeic és berenđezések:

Ťr
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f ./ A .Tózsefvárosj. onkormányzat tulajdonát képezi és a 2.
számú társasháztulajdoni iIletőséghez tartozik, df
aIapító okirat,ban és a tervraj zon 2 , s zámmal j elolt'
Bp. vIII., Ĺeonardó da Vínci u. Ą3lB, sz. épulet'
alagsorában a kapuLöl jobbra található utcaí lejáraEu
25 1ĺ2 alapterüleĹű rtzlettér, közlekedóbóI á1Ió neĺa lakás
eétját szolgá1ó helyisĘcsoporŁ, me1yhez ä közosségben
maradó vagyontárgyakból 2a3/Lo.ooo-ed rész tulajdoni
illetôség t'arŕ-ozik.

3./ A űózsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a 3'
seámú társasháztuIajdoní íIletóséghez tartoeik, az
alapiĹó okĺratban és a tervrajzon 3. számmal jelölt Bp.,
Leonarđó da Vinci .u. 43/B sz. épület' aIagsorában a
kaputól ba].ra található 23 rÍa alapterület'ü 1 műhelyböl
á1Ió nGlm lakás cér ját szoJ.gá.l.ó }rely5-ség - az alapĺtó
okirat készĹtésekor. - xeťáfi1rus múhely - melyhez a

közösségben maradó vagyonrészekbőI 26uLo.oo0.ed rész
tulajdonĹ íIletőség Łartozĺk.

4./ A Józsefvárosi tnkormányzat tulajdonát l.ep""ĺ és a ą.
számú társasháztutajdoni i1letőséghez t'art'oz j.k, a2
alapĹtó okiratban és a tervrajzon 4. számrnal je1öIt Bp.
VIII. , .I.eonardó đa Vinqi u. 43/B alagsorában a
lépcsőházból megkoeelíthetó 32 n2 al-apteruletű raktár nern

lakás célját szolgráló helyiség' melyhez a közosségben
maradó vagyonrészekbôl 362/ta.00o-ed xész tulajdoni rész
tartozík.

soĺ.oszrNĺ

5./ A Józsefvárosi onkormányzat tutajdonát képezi és az 5.
számú társasháztulajdoni ĺlletőséghez tartozik, az
alapÍ.tó okiratban és a tervrajzon 5. számmal jelölt Bp.
vItr', I.eonarđó da Vincí u. 43/B tszŁ. 1.sz. alatti 55 rn2

alapterüJ-etű: I szoba, konyha, tároió, átjáró,
ft1rd6szoba' előszoba he1-yiségekbôl ál}ó örÖkla}ás,

W7 '!;1ł:::,",ŕ..
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ErtěI<cttíngatlłn:Bp.,VilI'Ier,,Ül6iút52E'pirceraktóľ(Hrsz.:3636g/a/A/1) Pr o p e r t y

INGATLANFoRGALMI s zAKvÉr,rmÉľĺy

a Budapest VIII. keľ., Ünĺi rĺt 52lB. sz, (hľsz.:363ó9t8łNt) alatti, onkoľmĺányzati
tulajdonri pince raktáľ foľgalmĺ értékéľől

: Toronyi Ferenc
Ingatlanfoľgalmĺ éľtékbecslő
névjegyzék szĺím : a34stĺ2Ü02

l l példányban

Buđapest, 2017. ápľilĺs 12.
i

,fu
KH.1l39 Budapest" Váci út 95. rel.: +36 {1) ?Ił 9Ü 86 Fax; +36 i1) f70 90 87 !.'naił! Drooerw@or|ftÔn'hü
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Énékelĺingatlan:Bp',Wil.ker,;Ütlôiút52/B,pinceraktĺir(Hrsz.:36369/0/AJI) Pr o p e r t y

ÉnľÉxnr,És osszEFoGLALl ADATLAP
Az INGATLAN FoRGALMI ÉRTÉKÉnol

il'{EGBÍZ'o.

Józsefvárosi Gazdálkodási Zĺĺ _Y

MEGBÍzÁs TÁRGYA
Az éĺtékelt ineatlan me ..nWÁt

AzINGATLAN cÍMEŕrs
Település (váľos, kerület, váľosľész) : Budapest, VIII. keľ. Józsefváľos, Corvin-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : ultĺĺ út 52tB, pinceszint
Hĺsz. :36369/alA]I

TULÄJDoNvIszoNYoK
Tulajđonos
Jelenlegi béľlő

: Józsefváľosi onkormanyzat
: ľészben a Bridges Food Baľ használja

A tulaidoní éľtékelése :

ÉnľÉrrr'ľ ÉnpsKnlľsÉc

t
I
t
I
I
I
I
t
I
t
I
I
;

I

t
il

t
ľ

t
I

I

ÉnvÉľynssÉc számított 180 nap

ÉnľÉxnĺos
Ertékelés alkalmazott módszeľe : összehasonlító és hozam alapú elemzés
ÉrÉkelés fordulónapia : f0I7, ápľilís 10.

Adószám: 22ô7 güfž-z^4tľoronyi Feľenc
Cg' : 0 1.o$.93ffitäĺanľo,galmi 

éľtékbecs|ő
névjegyzék szám: Ü3451' l 2o02

raktár
pince (udvaľi)
villany
hagyományos,
9fď
2,8 m
276110.000

.l*aeęľľáľorĺ ĺĺ'lłłĺĺ7äřätĘ
Közmii-ellátottság
Építési technológía
Alapteriĺlet
Belmagasság
Eszmei hányad
Komfortfokozat komfoľľ nélküli

7.3Mmz

MEGÁLLAPÍToTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték :66.304,-Ft|mf
Az ingatlan foľgalmĺ éľtéke : ó.100.000,- Ft

azaz Hatmil|ió. e gyszázezer fo rint
Az ing..hoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 5.400.000'- Ft

azaz otmillió.négyszdzezer forint
Az ingat|an likvidácĺós éľtéke : 3.200.000,- F't

azaz Hár ommillió. kettős zánezer f onĺt
Budapest 20l7. április 12.

&e'
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GR IFTO N
VIII' ker.' Ülĺőt t szn. raknźr(Hrsz: 36369/0/A/I) P r o p e r t y

INGATLAN É RrÉrnuÍ enłTĹAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTES ľÁncv.t, Az ÉRTÉKEI,És cÉĺĺa
A Jĺózsefváľosĺ Gazdá|kodĺási Kiizpont zÍt. -Vagyongazđálkodási lgazgatrósás (1083
Budapest,I.osonci utcaŁ,) megbízta a Grĺfton noplrty rft.t a 1082 Budapest, Ĺiriĺi ĺt
52ľB. szám alatti, 363ó9rcĺN|hrsz.ú pince rakhár elterciesevel

Az ingatlanértékeĺés célja az ingatĺnn forgalmi értéľrenek és ĺitqidáciős értékének a
megĺtllapiuÍsa.

2. 
^s?'hKÉRToI 

vIzsGÁLAT MoDszERE

2.I' Az értékelési szabályzat, jogszablŕty, ałnelynek megfeĺelóen az értékelés kcszůilt

Az iĺl$atJanértékelő adatlap a forgalmi éľték egyszer{ĺsített dokumentáłási formában töľténő
ľnegállapítása' A vonatkozó - a Magyar tngatlanforgďmazók Szövetsége szakmai
bízottsága áltď kidolgozott- ajánLźlsoknak megfetělően, *-ubb* meghatáľozořetjárásokat
követve, az Alloeszkoz Értékelők Európai ćsopoľtiá (TEGoVA) szakmai útmutatasai
szerint, az ingatlan jetlegéľe tekintettel a piaci adatók iisszehasonlító elemzésén ďapuló
módszert és a hozam alapú módszert alkďmaztuk. Az értéke\ésnél figyelembe vettlik a
25/1997.. (K'1.) PM és az 54/L997. (K.1) FM sz. ľendeleteket, iovábbá a helyi
onkonĺlányzat speciális kitételeit is' Az ingatlanok értékęsítése nem a szabad piacon
történik, az e|adő nincsen eladásí kényszer atatt. Az ďka1mazott módszer és a levont
következtetések éľtelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban ro11itett19k
figyelembevételével, az ott meghat.ározottak szeľint éĺtendők.

2.2. A szakéĺĺfr jekntésben hasznótt értékformók, móďszerek megnevezése

Figyelemmel az érté'kelendő íngatlan sajátoss álgaka, továbbá az értéke1é,s cé|jä,ra az
éľtékelé.si gyakorlatban használt eljárások köztil a vizsgátt ingatlalr esetében ä piaci
információk elemzésére éptĺlő tisszehasonlíĺó módszěľt, illetve a hozam a1apú
megkiizelítést alkďmaztuk'

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja :fa17, április 10.

2.4. F ehhaszndk ďokumenturuok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. ápľilis 05'). táľsasház alapító okiľat (résztet) ĺ. táľsasházi szintajz (ľészlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek késztiltek, melyeket meĺIékletként csatoltunk.

H-l139 Budapest, Váci rÍt 95. rel.: +36 (r) 270 9Ü 86 Fax: +36 (Đ 27ago 87 E-řnai|l oľooertv@orifton,hJ KŤ
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V]II.ker.,tiltlóiút52/B.pĺnceralaár(Hrsz,:36j69/0/A/], Pr o p e r t y

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE,

3. I. I ngatlan.nyilv dntarhúsi adątok

Telepiilés
Besoľolás
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése
Tertiĺet
Tulajdonos (ok)

Szeljegyek
Teľhek

Budapest, VItr. ker.
belterĺilet
tntőĺ ĺt 52lB. pínceszint
36369/OtNr
rakĺáĺ
9f mz
Budapast VIII' Kertilet Józsefuáros onkormányz,at 1/1, tutajdoni
hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedłse, ólÍnlłúnos leíľósa

Az éľtékelésbe vont ingatlan Budapest VItr' keriiletében, Józsefuáľos, Coľvin-negyed
elnevezésű vfuosrészben, az Uuői út és a Vajdahunyad utca saĺkán lévő táĺsasház
pinceszintjén található. Környezetében ľégebbi és újabb építés{í, táľsasházas és üzleti cé}ú
ingatlanok találhatóak, a fĺildszinten és a pincében többnyire iizlethelýségekkel,
műhelyekkel, ľaktaľakkď. A társashán kőzmíives, a vizsgáĺt ingatlanban csat i'ĺlany
ktĺzmtĺvet találtunk' Tömegkiĺzlekedéssel a környéken ktizlekedö autóbuszokkal és
metľóval érhető el. Személygépkocsivat legkönnyebben az Üuői út ťelőt ktizelíthető mes.

3.3 F elépítmény ismertetése

I

I

I

Építés ídeje
Ir.'gatlan típusa
Epítési móđ
a|apozás
szigetelés
tartószerkezet
födémszeľkezet
falazat
tetőszeĺkezet
héjazat
kĺilső felületképzés:

Enłľceh ingatlan
kĺilső nýlászáltők :

belső nyílászárók :

padozat, burkolat :

belső felületképzés:
gépészet, hőleadók:

1920.as évek
társasház
hagyományos, tégla
sávďap, állapota nem ismeľt
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismeľt
tégla szeľkezet, közepes állapotú
acélgerendás, közepes állapohí
tégla szerkezet közepes áIlapofií
nyeregtető, megfelelő áĺlapotű
cseľép, megfelelő állapotri
kőporos vakolat, jó .állapotú

fémszerkezetií ajtó, ktizepes átlapotú
fémszerkezetű ajtó, kötepes állapotti
beton, ktizepes állaponí
vakolt, festett' gyenge, ľészben felújítotť állapotú

H-l 139Budapest,Vácirít95.Ťet.;+36(1)f70g086Faxl+36(1) 27Đga87 Ę.maiłĺFropertvĺoorifton.hu
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GRIFTON
, VIII' ker,, Üllői út 52/B. raktdr(Hrsz,: 363ő9/0/A/I} P r o p e r t y

Az éÍtékelt iĺrgatlant 
ryasába fogĺató épiilet az 1'92Ü-as években éptilt, hagyományos tégla

szerkezettel, pince + fĺitdszint * 3 emelet kíalakítással. A vizsgá1t ingatlan ĺjĺoi ĺt e. a
Vajdahunyad utca saľkán lévő társasház pinceszindén taláiható, -a 

tźrsasház ktizös
pincerészén keľesztĺil közelíthető meg. A boltíves ingatlan 3 ľaktáľhelýségre osztott,
melyek belmagasságaf,8 m. A vizsgált ingatlan csak villany kcizmĹívęlľenđekJzik'
A bejáľati ajtó fémszerkezefťi, kĺĺzepes állapotrí. A belső ajtó fémszerkezetiĺ, kĺizepes
állapohí' A padozat beton, ktizepes áltapotú' A fďak vakoitak, festettek, több hetyen
yak9lathiányosak, gyenge állapotúak, a Bridges Food Bar által használi ľ,"lyi*égu",'
felújított állapotlí. A vizsgált ingatlanban gépészeti beľenđezést és hőleadót nem tďáliunk'
A frĺtést gázkonvektor biztosítja' Más gépészęti berendezést és hőleadót nem uláltunk.
osszességében az ingatlan gyénge-kijzepes mĺíszaki állapotban van.

3.4. AlapterüIeti adtok

Á vizsgált ingatlan hasznos alapteľiileti adatai a mellékelą részben eIlenőrzön atapľajz
alapján, keľekítve keľülüęk meghatfuozásra. Az eltéľő kiďakítás és funkció kĺivetkeztében
az egyes funkcionálisan és teľületileg, illetve késziiltségben elhatáľolható épiiletrészek
ďapteľiileteit a számított hasznos alapteľiĺletben eltéľő sútlyal vetttik figyelembe.

Az éľtékmeghatáľozás során figyelembe vett ľeduká|t alapteľiilet łĺsszesen: g2,o nł,
I

I

I

Ifolýség.megnewzés
belyiségek netłó

alalŕeriilete, m2

ľe&rkálÍ/nettó
Úeľii|et aránya 7o

helýségek
reňlkrĺlt

ataŕeľiileĺe. m2
Insat|aF |lrlyŁ{teł
RaIďáľ f9,92 l0ľ/o 29,9f
Raktár t6,40 l0fľ/t 16,40
Raktliľ 45,36 \Wĺ 45,36
fugąilan łfuszesen 91"68 91.óE
I&Iyszínen ellenôrzłiÚ terĺilet ď) 91.6t 9t 

'óEIbtąiđoui lapszerintĺ teriiteĺ (m1 92rO 92.Ü0

H-l 139 Budapest, Váci út 95. ľel': +36 i1) 270 90 Bń Fax; .ĺ36 (1\ z?Đ90 87 E.rnaĺl; o,.oou*uoo.in*ľ,i
Ů
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4. Érték meghatdrozđs
4. 1.F orgalmi érték meehatá!?ilźsa niąĹijs szehąsontlt mőitsąrri,et
Az éľtékmeghatáľozás során a Budapest VIII. keľtilet terĺiletén lévó, hagyományos szeľkezetiĺ épĺiIetbęn találhatÓ raktáľak ęlm tt egy évben
meevďÓsult adásvételi adatait vettiĺk fisvelemhe.

Ľ Ľ

Megnevezés

't

!ĺz ingzllan firakciőja
Telepiilés
Urca, házszám
Épiileten belĺili cthelyczkedćs
Iĺgadan hasznos ôsszteĺiilere
Kom6ĺ&kozata
Épĺrés évc
Szeĺkezet, áll,rpot
t|ađási ár Ft-ban
Elađ{; iđeie
tesz ehasonlítő adat foĺĺása

adatalt vettĺik

s

,WII' lłcľ., Ullói t 52/B

Ü T

embe.

Áz éĺtékelcudó
ingatlan ic|lemzói

Räktiáŕ
Bp.' YĺIl. ker.
Üilói t 52lB

pinceszint
92

komfortnélkiilí
1920-as évek

tégla' gyenge-kłizepes áll.

r

raktár (Hrsz, : 36369/0/A/1 )

I

elhelyezkedés (1)

iagarlan mércte (2)
hasznáJhĺtőság (3)

kłizmůvet kombĺtos'eág (4)
mÍszaki áĺlepot (5)

mgatl'aĺ elhelyezkedéte épĺileten beliil í6)

Korrekciłĺs ténvezök

Faitagos ldnĺłIatĺ át (Ft/ĺĺł)

:\9
Ö

I

Kotrigrłlt sli'Ivozott átJae etađísi At Gtltrł\

Raktáĺ
Bp., VIII, keĺ

Futő utca

piĺcc
49

komfoĺt néIkrj]i

1 930

tégla' ítlagos állapot
3 600 000

2017

Adatbázis

A figyelembe vett srilyszámok

I

AzinsaÚlan becsiilÍ pĺaci foľpďmi éľték

Á piaci korrekciĺi aéttéke összesen

r
Cp

Kottig{h Íailagos eladási átak (Ft/m2)

Az ingatlan becsĺilt li kvidáci6s éľtéke

GRIFTON
Propeľty

ÖsszehasonlítÓ adatok iellemzói

f

Raktáĺ
Bp., VlĺI. ket.

Horváth lvíihály tér

pince

ot
f6ikomfortos

191 5

tégla, felriiított állapot
5 s00 000

2011

,\datbŁis

z

r

Százďékos koĺĺekcićl

73 469

Ľ

Rakráĺ
Bp., \rlL ker.

I.er:oaĺdo da Vinci u'

pince

3T

komfortos

1900

tćgla, átlagos állapot
4 000 000

2017

Ádatbázis

hasonlô
kisebb
hasonlĺi
a?.onos

hason]ő

hasonlő

H-l139Buđapest,Vácir1t95.Tet'í "ĺ.36 tl)27Ů 908ŕj Fax: *36(1i zTagĹ}B] E-ľrrail: DroDertv@oriŕton.hu

100o/o

T

0%
-5%

0%
00

0%
Oo/o

68 058

Százalékłrs korekeiô

6 300 000

90 164

Rąkĺáĺ
Bp-' VIII' lceĺ

Pĺáter urca
pince

t44

félkomfoĺtos
1910

tégla, ŕcl iított állĺpot
8 ő00 000

2017

r\datbázis

I

hĺsonlő
kisebb
hasoolô

jobb

fobb
ioľ'h

3 200 000

-5%

69 796

Ľ

0v,
-5%

Đo/o

-50

-50h

-50/o

f0%

Százalékos korrekđô

108 108

hason|ő

kisebb
hasonlŕl

jobb

hasonl6
iobb

Raktáĺ
Bp,, \ŕIII. keĺ.

,ľ<ĺmő 
utca

prnce

9'I

komíort nélktĺli
1900

tég|a' rossz állapoĺ
4 800 000

2017

Ádatbázjs

-20%

t

72137

0%
-50

ÚTa

-10%
0oń

-5o/o

?a%

Százďékos korĺekciő

70 492

hasonlő

nagyobb

hasonlő
jobb

iobb
iobtr

20%

86 486

AVo

5ł/o

00h
-5P/o

20%

Százalékos korĺekciő

49 iĺ{is

lrĺsonlő
hasonlő

lrasonlĺi

a'lonos
ĺosszabb
hasonlő

-1qih
-50

.ĺ,%

59 918

oą/o

0010

0'/o

00h

so/a

0o/o

awz fl atmilliő.hdrgmszđzezeľ forínt

20Vo

aza,z Hdrommillít.kettösűzezeľ forínt

5%

51 959

20%



I
I
I
t
t
t
:

:

t
t

I

;

I

I

I

I

I

I

I

I

I

: Bp', Wil, ker', Üll'ői út 52/B.

'ę\

GRIFTON
raIalir(Hrsz,:3636g/0/,Ą/I) P ĺ o p e r t y

A likvidációs érték megállapíĺásánál gyors szabadpiací éľtékesítést feltétęlezünk. A
megbízó kifejezett kérésének és igényeiĺek eleget téve, az éľtékelt ingatlannál a gyors
szabadpiaci értékesítés üiatt -30%' a gyenge műszaki állapot.a miatt pedig Lovi,'bbi -20o/o

korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték meghatlározásánál'

4.2. Forqahni érték meghatdroilńsa h?zam alflplt elemzéssel

A béľleti díjból száĺmazô éves bevétel nagyságát az ingatlan béľbe adható hasznos
alapteriilete után vehetjtik figyelembe. A bérleti díjat a környéken kiďakult bérleti piacnak
megfelelően 740 Ftlĺ#lhó értéken becsiilttik meg. A kapacitás kihasználtságot 75 6/o.ra

terveztük'

A hazai gyakorlatban általanos bérleti konsľukciók alapján a béľbeadót teľhelík a
fenntartási kiiltségek, az adők, a biztosítás és a fenntaľtási alap képzése. Az tizęmeltetés-
eneľgiaellátás költségeít majd minden esetben a bérlőkĺe terhelik át. Az tizemeltetési
köItséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszeriĺsítettĺik. A közvetlen tőkésítés
módszeľénél egyetlen évre vonatkozóan becsĺilt jöveđelmet számítunk át értékmutatóvá. A
vizsgált ingatlan esetéhn 9,5 Yo-os tokésítési rátát ďkalmaztunk.

Ľl HasontÍtó adatok nĺéľet (m2) Eéĺ|eti díi Fühó o|T'j'*o.'
.ĺ. Raktár, pince, Baross utca
2' Raktár, pince, Bacsó Bé|a utca
3' Flaktáľ, pince, Szigony utca
4. Raktár, pince, Tömó utca
5. Raktár. oiroe. Ulĺóiut

40
100
33
91

186

39 000
60 000
30 000
46 000

1 30 000

975
600
909
505
699

Áflao bér|eti dí Ft/mziho 740

korrekció 0o/o

Korľioá|t béľ|eti díi FtJmalhó 740

Meqnevezés Adatok' éĺtékek

Bevélelek
A bérleti|eg hasznosÍtható terü|et

Lehetséges bérĺeti bevéłel' Ft/hi
Leľetséges bérleti bevéte|, Ft ĺév
Teruezhetö kihasználtsáq' %

92
68 080

816 960
75/.

Figye|embe vehető bevétel' Ft ffiz72A
Kiadások' Ft
A fu|aiJonos Íenntartási költségei, a bevéteĺ3 %.a
MenedzseÍésĺ köĺtségek' a bevéte|3 o/o.a

Feĺúiítási költséoa|ap. a bevétel 4 %.a

18 382
18 382
24 509

Ka|ku|álható kiĺltsések összesen, Ft 61 272
tves üzemieredmény, Ft
Tőkésítésiráta
Tőkésfrett érték' Ft
Befektetési kiadások t

551 448
9,5o/o

5 804 716
1 00 000

Az inqat|an hozadékiértéke. Ft 57o471ô
Hozadéki éńék keľekítve' Ft 5 700 000

H-l l39 BudaPest, Váci út 95. Tet.ĺ +36 (1) 270 90 86 ŕaxi +36 (1} 27Ô 90 87 E.ľnäil: ĐľoDértv@orifton.hu
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Tökásítési ráta bełslésę: a/o

Kockázamentes kamatláb ;2,5

OrszágkackÁzat :1'l
lngatlanpiaci kockázat 2,0
Ingatlan típus kockazat :3,9

4.3 A aúľeviingatl'anra iutó ftjafurĺilet értékének szúmítáśa

Az eszmei hányadhoz tartazó telekértéket a Ínegbízó láltal korábban ktizölt és azóta
adatok alapian tottuk

ľe}eknasvsás ím1 I 304

Eszrnei hányadok a társasbázban összesen 10m0
Albetéue iutó esanei hányad n6
Abetétre iutó tebkhánvad (m.' 36

Áĺasos, faĺlagos telekérték (Ft/ml 150 000

Az ingatlanhoz tartozó tĺIekhányađ
eszĺuei éľtékę keľe }ítve (Ft)
(a|bctétř€ Jutó telekhányad x Ąlagos
telekéľték) 5 4Ü0 000 a zaz o ttfl ill ió - n é e y s z.úzezer .fori, n t

4.4 A fuźrwiingatlan forqalmi énékének mepóllaoihúsą

A piaci összehasonlításon ďapuló megk<ĺzelítésľe vonatkozőan az a véleľnénytink, hogy
megfelelő számú adat állt ľendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott éľtéket
megbízhatónak tękinthessiik. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során
prognosztizáltuk a béľbe adható tertiletek hasznosításából reďizálható áľbevételt. A
bozamszá'mltás azoknak a tulajđoni előnyciknek a jelenlegi értékét ttĺkrözi, amelyekéĺt egy
befektető hajlandó fizetni, a piaci szeľeplők érdęklődése viszont nehezen számítható ki. Az
előbb emiítetÍ'téĺyezők miatt a két értékęlési módszer eredményét 70.30 %.os stílyozással

P|aci össcehason|ĺtó
módszerrel gámÍtott éľték. Ft

Hozam.a|apú becdésel
sąámított érték. Ft

SÚ|yozás 70% 30%

6 300 000 5 700 000
|Íogadásra javasolt érték' Ft 6 ĺ(nüXl

móđszeľrel és ľeltéte|lel a 1082 últ 32ĺB. szämAz ismeľtetett
3$ő9MNt hľsz.ri pince ľaktáľ jelenlegi piacĺ értékét:

6.100.000 Ft-ban,
ďzaz

Hatmillió.e gy szźnerłr foľĺntban

hatfuoztuk meg.
A foľgďmi énék tehermęntes ingatlanÍa vonatkozik, és Átstteffi{artiffiufu ĺtit'
Budapest,20t7. április 12. ľ

Budapest, alatti,

H-l139Budapest,Váciút95. ĺet.l +36 (1) 270 90 86 řaxl +36 (t) 270 90 8/ t.mai|l Drooertv@orifton'hL
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Értékeltingattan: Budapest,VIII.ker.UtIői|it52/B.pinceraktlir(Hrsz':36369/0/Á/1) P r o p e r t y

5. S p ecfuűIis feltételezés et karhátolźs ok

A megállapított érték az Ęatlan foľgďomképes, beköltözhetĺĺ, teljes peľ-, igény. és
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismeľt állapotban.

Az értékelő kijelenti, hagy az éľtékelés t.áĺgyáLÍképező ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagí érdekeltsége nem fiĺződik, az áłta|a meghatározott fuék semmilyen
összefiiggésben nincs a megbízźsi díj nagyságávď.

Az éĺtékeĺést a készítendő szakvéIeményben ľészletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli
infonĺlácíók ďapján készítetftik el. A Megbíző az általa szolgáltatott és az értékelésnél
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

Íev a Megbíző által rendelkezésÍinkre bocsátott iľatok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozásán túlmenően jogi természeni vizsgálatot (ogcím, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan foľgalomképességének jogĺ eľedetii
korlátoaásáról a tulajđoni lapon bejegyzeťteken trílmenőęn nincs tlrdomásunk, dę ezért
felelő sséget nem vállďuĺk.

A ľendelkezésĺinkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytrállóak és pontosak, azonban teljes körĺí
ellenőrzéstiket nem volt módunkban elvégezni, ezérÍ felelősségtĺnk e vonatkozásban
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iľatok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatását szolgálj ák.

Megbízó tuđomásul veszi, hogy az értékeLí az értékelést szemrevételezés és a Megbízó
adatszolgáltatásai alapjan késńti. Az esetlegesen fennálló, dę szemľevételezéssel ĺem
észlęlhető értékbefolyásoló tényezőkért, az éľtékelĺí felelősséget nem vállal (pl":
épĺiletszerkezeti, talajfelszín alatti, stb' pľoblémák)'

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglaĺja az éptiĺet rendęltetésszenj
használatához sziikséges fe}szerelések, gépćszeti beĺendezések éľtékét de nem taďaLmazza
az adott firnkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszktizök értékét.

Az értś:ke|és időpontja f0L7. álpnLis hó, a kiizgazdaságtr', jogi feltételek és piaci viszonyok
előľe kellő pontossággď nem prognosztizáIható változásai módosíthatjrák, illetve
éľvényteleníthetĺk a szakérrői véiemény forgďmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért
az éľtékelés foľdulónapját követő ó. hónapon túl tdfténő felhaszniálás esetén a megadott
éľték feliilvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vźľ;olt feltételeken ďapul, és a Megbízó áĺtal
megieltilt célra történő felhasználásban éľ1ényes.

H-l139 Budapest' Váci út 95. Teł.i +36 tL} f7o 90 s6 řax: +36 {1) 2?Đ 90 8? Ě*maiłl oroDerw(ôorifton.hU
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MELI.ÉKIÉTEK

Tulajdoni lap
Társasház alapító okiľat (részlet)

Táľsasházi szinEajz (részlet)

Fényképek
Térkép

ia/
cl'u
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; Jó,zsefvárosi rrnányat ( Bp. VIII. Baross u. 65*

pesŁ, vTTr. keruleŁí 1878. sz.
tulejdoni lapon nyí}vántartott 36369 hrsz-ú t3o4 m2

alapterr.iletů - természôtben ap' vÍIr . Ü].1őí ťlŁ szlB 5. s záĺn

alatti - ingatlant, a 32/i969. /Ĺx.3. / Korm.sz.ř. 2.par. /2/

bek. alapján - a házingattanok eLidegenj.tése érdek.ében - a

meilékelt tervrajzok és műszaki }eirás alapján
tá.rsasháezá

a]-akĺ tja.

A társasház Lakásai és nem iakás céljára szolglátó heiyiségeĺ

aŻ t97?.évĺ 11.sz. t'vĘ.l valamínŁ a jelen alapíŁó okirat

rendeikeeéseinek megfelelően, minŁ örok1akáso}ł /Iakásként

használt orokřu}ajcionú helyiségek/ és nem lakás céLjái

szolgáIó helyiségek - természeŁben megosz.sva a kozös

tulajdorücan maradó te1ek részek, épl'iiet részek, berendezések

és felszereiések közôs használaĹának jogával' - a 32/L969,

/T1(.30. / Korm.sz.r. atapján értékesl.tve á vevők szemé1yĺ

tula j donát.a kerulnek azzal, hogy a ľĄ].ÍlÔenKor}

tulajdonostáusak eg1nnás koztí jogvĹszonyát az L9.7.7. évi

Il.tvr. rendelkezései és aE. a}apitó okiratban fogla1Lak az

atábbiak szerint szabáLyozzák.

Il-

xcuos És laĺĺ'oľ TtÍI.AirDoN
i\.

xozos ttIl"Ä'.JDoN

A tlllajdonostársak osztatlan közös tulajdnában maradnak az

żngatlannak ĺnindazon részei, amelyek nincšenek kulon

cu!ajconban, nevezęŁesen a mej.].ékeIŁ tervraj zon és łrriszaki

leĹrásban feltünŁeŁett és alább felsorol.t Łelek,

épĹcľnén1rrészek és beľencezésď<:

I
n /'\)pt
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2. Eôzos tulaiđoni illetőséqek:

I. te Lek: I3O4 rĺ2

P j'nce s z inti kdz ö9-_!95gtę.!ęš

II.
T T'T
tÍ7

P j.nce1épcső
Pincerekeszek
Köz 1ekeđ.ő
tiftakna

13,OO m2
2o8,53 m2
L4o,46 nZ

2 ,25 mZ

ös s zesen:

FöIđsz inti

364,24 mZ

közös t.ertiletek
VT.
VIT.
,(ŕT Ť T

X:
xr.
á.rJ-.

Kapubejárat
I'olyosó
uđvar
ľ{osókonyha
Ýťc
Lépcsőház
Léguđvar

38,65
3r, l8

L92 ,33
21,5I

29,o9
rl,8o

t-

ri

|!t

Ös szesen:

I' eĺ.releti Kozös tertilet'ek
XIII. Lépcsőház
XrV: Fiiggőf,oIyosó
xv. Folyosó
xVI. BeIépő
xv1l. Ĺégudvar

325 266 m2

31 ,13
46,93
J!1 .Lě

f ,46
5'6o

Összesen:

f I. emeletl- Jcozos

123,69 m2

Łertiletek
xvIII.. Lépcsőház 4o, IB

55 łoz
32,88

2 ,46
2,60

XIX
xx.
XXI.

Függőfolyosó
Folyosó
BeIépő

XXII. Léguđvar

osszesen:

III: emelet,i közos teríiietek
J

xxIII. Lépcsőház
XxIV. ľĺiĘgőf o].yosó
xxv. Fo1yosó
XXVI. Laposteiő

133,1o m2

44,55 m2
3i roi rnl
f6,2o mf

L25,6o m?

"fu
3

Ősszesen: 228,38 m2
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A t..rIajdonosuársak küIon ťu}a jđoná.ba kerülnek rnint

ťársasháztulajđoni iltetőségĺĺk alkotórészei az I -

xxxlv.száia alaŁt feisorolť, kczls iulajdonban maradó

vagryonrészek használatának jcgávaI eg1ruit, természeŁben

megos zt,ĺä az egyes építmények, azok t.arť.ozékaĹ és

felseerelései az alábbĺak szerĹnt:

PINCE

lr
lt

t./ A Józsefvárosi onkorĺnányzaŁ tutajdonát kápezr és az 1.

számťl társasháztuJ.ajdonĺ íJ.letóséghee LarŁozik, az

a1apĹtó ękiratban és a tervrajzon 1. száĺinai je}olt BP

vIĺĺ . tj].Iói, úe 52/B. sz . alatŁ! éptilet pĹncé jében Léwő,

lĺclwari lejáratú kozos píncekozlededóbőL 9f n2

-]"n..'o'".o. 3 raktárbóI á}1ó neľr takás céIját szo1gáló

heJ.ylség, me}yhez a kőzosségben maradó vagyonĹáŕgyakból

276/ta.ooo*ed rész tuiajdoni Ĺtletőség tartozik.

2 ' / A .]ózsefvárosi önkcrmányzat t,u}ajdonát képezĺ és a f .

szárrú társasháztulajdoni it}etóséghez tarŁozik, az

a}apĹtó oiciratban és a tervrajeon 2. számmal je}öit Bp,

:/III., Ü1Iöĺ {lt 52/B. sz. alatti éptilet pinceszintjén, a

a Vajda Hunya.c uĽcai cldalon Ľa}á].hat,ó utcai IejáraŁú 268

m2 a}aptertiletii: 5 r:akŁár, 1 lépcsőből ár}ó nern 1akás

cé}jáŁ seotgáIó he}yiség' -az a}apitó ckirat 'rĺ'észitésekor

a Z,oLdért jogszerii béĺteménye. - lnelyhez a koeósséqben

maradó vagyonŁárgyekbó}. 806/1o.ooo-ed rész tulejdoni

ĺiletöség Łartozík '.
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