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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

Jelen előterjesztésben a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésére teszünk javaslatot. 

A Lakásgazdálkodási és Hátralékkezelési Iroda a bérbevételre érkező igények alapján döntött a 
lakások zárolásáról, figyelembe véve a Képviselő-testület 104/2015. (IV. 16.) számú határozatában 
elfogadott, Budapest Főváros Vili. kerület Józsefvárosi Önkormányzatának gazdasági programját és a 
közép- és hosszú távú vagyongazdálkodási tervében foglaltakat, mely irányelvek a következőket 
rögzítik: 

„Középtávú terv: Az önkormányzat vagyongazdálkodási tervének középtávú feladata: 

• a lakás-állomány darabszámának és összetételének optimális szintre hozása érdekében az 
önkormányzat folytassa üres lakás árverési tevékenységét, és lehetőség szerint 6 árverést tartson egy 
évben, árverésenként átlagosan 10 db lakás meghirdetésével, 

• lakásgazdálkodás körében megnyíló kötelező és napi feladatok ellátására felhasználni nem kívánt 
önkormányzati tulajdonban lévő üres lakások közül maximum 60 db társasházi épületben lévő lakás 
kerüljön évente elidegenítésre." 

A Kereskedelmi Célú Bérbeadási Irodával folytatott egyeztetés alapján, az alábbiakban megnevezett 
ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehetett 
hasznosítani. 

A versenyeztetési eljárások közül az üres lakásokra és nem lakás céljára szolgáló helyiségekre az 
árverés megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az 
árveréseken elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz 
képest, továbbá az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint 
eredménytelenül zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli 
elhúzódása miatt. 
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Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

- A Budapest VIII. kerület, Mária utca 6. III. emelet 22. szám alatti, 36660/0/A/24 hrsz.-ú, 27 m2 

alapterületű, 1 szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke: 8.970.000 Ft (332.241 Ft/m2) 
az Avant.Immo Kft. (Bártfai László) által 2018. február 5. napján készített és független szakértő 
(Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. február 12-én jóváhagyott értékbecslés alapján. A 
lakóház 1880-ban épült. Az utcai és a belső homlokzat vakolt, színezett, vakolathiányos. A 
lakóházban lift nincs. A lakóház általános állapota gyenge. A lakás bejárata a függőfolyosóról 
nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaján acélrács van. A konyhában falikút és gáztűzhely van. Az 
udvari tájolású szobában kéményes gázkonvektor található. A körítő falakon és a mennyezeten 0,5-
1,0 mm széles, lépcsős repedések látszanak. A takart vezetékek felújításáról nincs információ, 
állapotuk vélhetően az épület korának megfelelő. 

- A Budapest VIII. kerület, Tavaszmező utca 1. földszint 2. szám alatti, 35243/0/A/8 hrsz.-ú, 33 
m2 alapterületű, 1 szobás komfortos lakás likvid forgalmi értéke: 5.750.000 Ft (174.136 Ft/m2) az 
Avant.Immo Kft. (Bártfai László) által 2018. február 5. napján készített és független szakértő 
(Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. február 12-én jóváhagyott értékbecslés alapján. A 
lakóház a XX. század elején épült, általános állapota közepes, lift nincs. A lakás bejárata az udvari, 
magasföldszinti függőfolyosóról nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaja van. A bejárat a szobába 
vezet, ahol nincs fűtés. A falak penészesek, piszkosak. Elektromos és gázóráját leszerelték. A lakás 
szobája és fürdőszobája a magasföldszinten, konyhája az alagsorban található, csigalépcsővel 
megközelíthető. A konyhában konzolos, rozsdamentes mosogató és gáztűzhely van, a bojlert 
leszerelték. A konyhából a függőfolyosó alá nyíló ajtót OSB lappal lezárták. A lépcső előterében a 
fal vizes, mállik. 

- A Budapest VIII. kerület, Százados út 30/B. szám alatti, pinceszinti, 38862/2/A/l 3 hrsz.-ú, 33 m2 

alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 2.690.000 Ft (81.515 Ft/m2) az Avant.Immo Kft. 
(Bártfai László) által 2017. október 25. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódor 
László) által 2017. november 6-án jóváhagyott értékbecslés alapján. A lakóház 1932-ben épült. 
Bejárata az utcáról nyílik, mindössze 1,90 m belmagasságú, fakeretes, egyszeres üvegezésű ajtaján 
detektívrács van. A helyiségbe lefelé 9 darab, nagy fellépő magasságú lépcső vezet. Falai 
helyenként a mennyezetig vizesek, a vakolat omlik, rovar- és patkány fertőzöttség nyomai láthatók. 
Fűtését elektromos kályha szolgáltatja, a villanyóra a lépcsőházban van. Az udvari helyiség falai is 
vizesek, a vakolat omlik. A pincehelyiségben kézmosó, zuhanytálca, bojler és WC található. A 
felületképzések gyenge állapotúak, szigetelni, felújítani szükséges. 

- A Budapest VIII. kerület, Baross utca 77. szám alatti, pinceszinti, 35532/0/A/l hrsz.-ú, 130 m2 

alapterületű, komfortos műhely helyiség likvid forgalmi értéke 6.800.000 Ft (52.308 Ft/m2) a 
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, független szakértő 
(Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. február 7-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület 
az 1920-as években épült, a Corvin negyedben található. Az ingatlan a társasház belső udvaráról 
közös pincelejárón keresztül közelíthető meg. Az ingatlan 1 nagyobb műhelyt, 2 kisebb raktárat, 
iroda-műhelyet és mosdó-zuhany helyiséget foglal magába. Bejárati ajtaja és udvari ablakai 
fémszerkezetűek, a belső ajtók fa- és fémszerkezetűek, a beton padozat megfelelő állapotú. A falak 
vakoltak, csempézettek. A fűtést és a melegvizet, cirkó és gázkonvektor biztosítja. Összességében 
az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

- A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 5. szám alatti, földszinti, 35357/0/A/l hrsz.-ú, 22 m2 

alapterületű, komfortos üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 5.400.000 Ft (245.455 Ft/ m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 
Kft., Gódor László) által 2018. február 5-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1930-as években épített ház földszintjén helyezkedik el, az utcáról 
önállóan megközelíthető. Az ingatlan üzlettérből és az ebből leválasztott vizesblokkból áll. Minden 
közmű adott. A bejárati ajtók fémszerkezetűek, a belső ajtók faszerkezetűek, közepes állapotúak. A 
padozat beton, járólappal burkolt. A falak vakoltak, festettek, csempézettek. Gépészeti berendezés, 
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hőleadó nincs. Az ingatlan a szomszédos 2-es albetét jelzésű üzlethelyiséggel meglévő ajtóval 
összenyitott, ezért javasoljuk a vele együttes értékesítést. 

A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 5. szám alatti földszinti, 35357/0/A/2 hrsz.-ú, 22 m2 

alapterületű, komfortos üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.400.000 Ft (290.909 Ft/ m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 
Kft., Gódor László) által 2018. február 5-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Magdolna negyedben, az 1930-as években épített ház földszintjén helyezkedik el, az utcáról 
önállóan megközelíthető. A helyiségben galériát építettek a teljes üzlettér fölé. A földszint 
üzlettérből, bárpultból és vizesblokkból áll, a galéria vendégtérből és vizesblokkból. Minden 
közmű adott. A bejárati ajtó fémszerkezetű, fémredőnnyel védett, a belső ajtók faszerkezetűek. A 
falak vakoltak, festettek, lam béri ázottak, csempézettek. A fűtést gázkonvektor biztosítja. Az 
ingatlan a szomszédos l-es albetét jelzésű üzlethelyiséggel meglévő ajtóval összenyitott, ezért 
javasoljuk a vele együttes értékesítést. 

A Budapest VIII. kerület, Karácsony Sándor utca 21. 5. emelet 3. szám alatti, 35467/0/A/36 
hrsz.-ú, 14 m2 alapterületű, komfortos műterem helyiség likvid forgalmi értéke 3.800.000 Ft 
(271.428 Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, 
független szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. február 5-én jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az épület az 1900-as években épült, a Magdolna negyedben található. A társasház ötödik 
emeletén helyezkedik el, a függőfolyosó, illetve egy közös közlekedő felől önállóan közelíthető 
meg. Az ingatlan szoba és fürdőszoba helyiségből áll. A bejárati ajtó és ablak faszerkezetű. A 
padozat beton, járólapokkal burkolt. A falak festettek, a vizes részeken csempézettek. A 
mennyezeten beázás nyomai találhatóak. A vizes és elektromos szerelvények le vannak szerelve, 
gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan gyenge-közepes állapotban van. 

A Budapest VIII. kerület, Rökk Szilárd utca 9. szám alatti, magasföldszinti, 36678/0/A/24 hrsz.-
ú, 12 m2 alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.400.000 Ft (283.333 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. febaiár 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 
Kft., Gódor László) által 2018. február 7-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1910-es 
években épült, a Palota-negyedben található. A helyiség a társasház magasföldszintjén helyezkedik 
el, az l-es lépcsőházból közelíthető meg. Az ingatlan egy helyiségből áll. Külső nyílászárói 
faszerkezetűek. Padozata beton, parkettával burkolt. Falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés 
és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan állapota gyenge-közepes. 

A Budapest VIII. kerület, Vay Ádám utca 5. szám alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 hrsz.-ú, 66 m2 

alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 5.600.000 Ft (84.848 Ft/ m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 Kft., 
Gódor László) által 2018. február 7-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület 1986-ban épült, 
a Népszínház-negyedben található. A helyiség az utcáról önállóan megközelíthető, három 
helyiségből áll. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok ráccsal védettek. A padozat 
beton. A falak vakoltak. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs, csak villany közmű adott. 
Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotú. 

A Budapest VIII. kerület, Delej utca 19. szám alatti, pinceszinti, 38672/0/A/l hrsz.-ú, 32 m2 

alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 1.100.000 Ft (34.375 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. február 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 Kft., 
Gódor László) által 2018. február 5-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1900-as 
években épült, a Tisztviselő-telep városrészben található. A társasház udvaráról a közös 
pincelejárón keresztül közelíthető meg. A bejárati ajtó és ablak faszerkezetűek. A padozat beton, 
pvc-vel és hajópadlóval burkolt. A falak vakoltak, festettek, a vakolat több helyen vizesedés miatt 
levált. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge-
közepes. 

A Budapest VIII. kerület, Baross utca 122. szám alatti, földszinti, 35405/0/A/69 hrsz.-ú, 54 m2 

alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 14.500.000 Ft (268.519 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2017. szeptember 15. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 
Kft., Gódor László) által 2017. szeptember 27-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 
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1920-as években épült, a Magdolna negyedben található. Az ingatlan önállóan megközelíthető az 
utcáról. A földszint eladótérből, konyhából és kisebb raktárból áll, a galérián vannak a WC-k és a 
mosdók. A bejárati ajtók, az ablak és a belső ajtók faszerkezetűek. A padozat beton, járólappal és 
pvc-vel burkolt. A falak vakoltak, festettek és csempézettek. A használati melegvizet villanybojler 
adja. Más gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan jó-közepes műszaki 
állapotban van. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatok az 1. számú mellékletben találhatóak. A 
táblázatban foglalt közös költségek és a bérbeadás esetén várható költségelvű bérleti díj alapján 
megállapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi állapotukban történő bérbeadása esetén a költségelvű 
bérleti díj nem haladja meg a közös költség összegét, a bérleti díj bevétel elmarad az Önkormányzat 
kiadásaitól. Az Önkormányzat veszteségét tovább növelné a lakás saját költségen, vagy a 
bérbeszámítás útján történő felújítása. 

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre. A lakások tekintetében az 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. (XII.08.) önkormányzati 
rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. 
(VII. 15.) önkormányzati rendelet 5. §-ában meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak 
fenn. 

Az ingatlanok közül a Baross u. 77. pinceszinti üzlethelyiség HVT I., a Lujza utca 5. szám alatti 
földszinti üzlethelyiségek és a Karácsony Sándor utca 21. V/3, műterem HVT II., a Mária utca 6. III. 
emelet 22. lakás és a Rökk Szilárd utca 9. szám alatti irodahelyiség HVT III., a Százados út 30 B 
pinceszinti raktár HVT IV., míg a Baross utca 122. szám alatti üzlethelyiség HVT V. területen 
helyezkedik el. A Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

Az Önkormányzat a Képviselő-testület 104/2015. (IV. 16.) számú határozatával elfogadott gazdasági 
programban azt tűzte ki célul, hogy a lakásállomány összetétele racionalizálásra kerüljön, a kisszámú 
önkormányzati albetéteket tartalmazó társasházakban az Önkormányzat tovább csökkentse, 
megszüntesse a tulajdonát. 

A fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését. A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítására az electool.com elektronikus felületen az aukciós eljárások 
kezelésére a Fluenta Action modult használjuk. A rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis 
aki részt kíván venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot kell leadnia 
3.500 Ft-os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a 
kikiáltási ár 10 %-át, majd ezt követően az elektronikus felületen is szükséges regisztrálnia az 
ajánlattevőnek. A Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület az 
Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 112/2017. (V . l l . ) számú határozatában az elektronikus 
felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű 
lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A jelen előterjesztésben felsorolt lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár, a helyiségek tekintetében pedig a likvid forgalmi érték 80 %-ának megfelelő kikiáltási ár 
meghatározását javasoljuk. 

Amennyiben a lakások vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 75 %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 50 %-a. 

Amennyiben a helyiségek vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 65 %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 50 %-a. 
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II. A beterjesztés indoka 

Az előtelj esztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A döntés célja, pénzügyi hatása 

A döntés meghozatalával az Önkormányzat által 2015. április hónapban elfogadott közép- és hosszú 
távú gazdasági programban előírt irányelvek, az Önkormányzat kiadásainak csökkentése és a 
lakásállomány összetételének és darabszámának racionalizálása a cél. 

A döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti lakások és helyiségek bérbeadás útján évek 
óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös költség 
és célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 
Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapján, 
100 millió Ft forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása esetében a tulajdonosi 

joggyakorló a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság. 

A Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 112/2017. (V.l 1.) számú képviselő testületi határozhat I. 
fejezet 1. pontja alapján: a versenyeztetés során a vagyonügyied megbízott - bonyolító - a 
forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik a 
versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

A tulajdonosi jogok gyakorlója 
a) a 100 millió Ft egyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képviselő-testület. 
b) a 100 millió Ft egyedi forgalmi értéket meg nem haladó értékű vagyon esetében a Képviselő-

testület Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága. 

A Versenyeztetési Szabályzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró dönt. A 
döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat egy, 
vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 
lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzatról szóló 112/2017. (V. 11.) számú képviselő-
testületi határozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapján a kiíró döntése alapján az önkormányzat 
tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 
A Versenyeztetési Szabályzat 61. pontja alapján „A minimális vételár, ha a Kiíró magasabb összegről 
nem dönt és a Szabályzat más rendelkezést nem tartalmaz: 
a) az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi érték 100 %-a, 
b) második alkalommal kiírt pályázat esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított 
forgalmi érték 75 %-a, ha az első pályázat azért volt eredménytelen, mert a pályázati felhívásban 
meghatározott határidőben senki nem adott le pályázatot, vagy a benyújtott pályázat érvénytelen volt. 

A Versenyeztetési Szabályzat 70. pontja alapján: „A minimális kikiáltási ár, ha a Kiíró magasabb 
összegről nem dönt 

a.) lakás esetében 

a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
100 %-a, íj 
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a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
75 %-a, ha az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően 
senki nem regisztrált, 

a.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
50 %-a, ha a második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés 
megkezdését megelőzően senki nem regisztrált, 

b.) helyiség esetében 

b.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 80 %-a, 

b.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
65%-a, ha az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált. 

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált. 

c.) amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy sem az 
első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi szerződést, a kikiáltási 
ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár." 

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. (XII. 08.) önkormányzati 
rendelet 9. §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. Kivétel ez alól, ha a legfeljebb 10 m2 alapterületű 
lakást a közvetlen szomszéd lakás tulajdonosa csatolás céljából kívánja megvásárolni. Ebben az 
esetben a lakás, a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság döntése alapján, versenyeztetési eljáráson 
kívül is elidegeníthető. 

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (Vll. 15.) számú 
önkormányzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapján, az elidegenítésre átadott üres helyiséget az 
Önkormányzat versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. 

A (2) bekezdés szerint: „Az (1) bekezdés alkalmazása alól kivétel, és a tulajdonosi bizottság 
döntésével elidegeníthető a helyiség, 

a) ha az legfeljebb 10 m2 alapterületű, és a közvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolás 
céljából kívánja megvásárolni, függetlenül attól, hogy a helyiség mikor került utoljára bérbeadás útján 
hasznosításra 

b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, több mint 1 éve nem került bérbeadás útján hasznosításra és 
a megvásárlására kérelem érkezett." 

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapján: „Ha az 
Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni." 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen. 

Határozati javaslat 

/2018. (11.21.) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 
A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1. a Budapes t VIII . kerület , M á r i a utca 6. III . emelet 22. szám alatti, 36660/0/A/24 hrsz.-ú, 27 m2 

alapterületű, 1 szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakásta bérbeadási állományból kivonja, a 





kikiáltási árat 8.970.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zit.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

2. a Budapest VIII. kerület, Tavaszmező utca 1. földszint 2. szám alatti, 35243/0/A/8 hrsz.-ú, 33 
m2 alapterületű, 1 szobás komfortos komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat 5.750.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

3. a Budapest VIII. kerület, Százados út 30/B. szám alatti, pinceszinti, 38862/2/A/13 helyrajzi 
számú, 33 m2 alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
2.152.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

4. a Budapest VIII. kerület, Baross utca 77. szám alatti, pinceszinti, 35532/0/A/l helyrajzi számú, 
130 m2 alapterületű műhely helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.440.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

5. a Budapest VIII. kerület, Lujza utca 5. szám alatti, földszinti, 35357/0/A/l helyrajzi számú, 22 
m2 alapterületű és a Budapest VIII. kerület, Lujza utca 5. szám alatti, földszinti, 35357/0/A/2 
helyrajzi számú, 22 m2 alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a 
helyiségek együttes kikiáltási árát 9.440.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti 
nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

6. a Budapest VIII. kerület, Karácsony Sándor utca 21. V. emelet 3. szám alatti, 35467/0/A/36 
helyrajzi számú, 14 m2 alapterületű műterem helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat 3.040.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

7. a Budapest VIII. kerület, Rökk Szilárd utca 9. szám alatti, magasföldszinti, 36678/0/A/24 
helyrajzi számú, 12 m2 alapterületű irodahelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási 
árat 2.720.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-
t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

8. a Budapest VIII. kerület, Vay Ádám utca 5. szám alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 helyrajzi 
számú, 66 m2 alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
4.480.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
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Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

9. a Budapest VIII. kerület, Delej utca 19. szám alatti, pinceszinti, 38672/0/A/l helyrajzi számú, 
32 m2 alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 880.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. február 21. 

10. a Budapest VIII. kerület, Baross utca 122. szám alatti, földszinti, 35405/0/A/69 helyrajzi 
számú, 54 m2 alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
11.600.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 

Határidő: 2018. február 21. 

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

A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előteijesztés előkészítőjének javaslata a közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2018. február 13. 

Bozsik István Péter 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROS! G A Z D Á L K O D Á S I K Ö Z P O N T Z R T . 

LEÍRTA: BALATON BOGLÁRKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET I G É N Y E L / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS 

JOGI K O N T R O L L : 

ELLENŐR:"" 

D R . M É S Z Á R E R I K A 

ALJEGYZŐ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

D A N A D A - R I M Á N E D I N A 

JEGYZŐ 

0 U . } 
A VÁROSGAZDÁLI -PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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Avant.lmmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. T: 06-30/908-1995 
1031 Budapest, Városfal köz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a Budapest VIII. Mária u. 6. III. 22. 
36660/0/A/24 hrsz alatti lakásról 

Budapest, 2018. február 05. 

AP 

mailto:avantimmo@t-online.hu




Avant. Immo Mérnöki és igazságügyi Szakértői Kft. 4 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

A kívüijegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg: 

Övezeti besorolás: Palota negyed 
A lakás alapterülete m2 

Komfortfokozat 
Szobák száma db 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 

27,00 
Komfort nélküli 

1 
415 302 

11210000 

Számított fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m2 

Forgalmi érték a maximális likviditás esetén Ft 
332 241 ^ 

Az albetétre jutó földterület nagysága m2 

Az albetétre jutó földterület értéke Ft 
11,61 

2 670 000 

^feirfi.-! ¿.¡¿¡¿a' 

2.0 rí 

Bártfai László 
oki. ü. mérnök 

ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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ínyek 

boivárpsilláidálkodási Központ Zrt megbízási keretszerződése alapján az 
. Immo^férnökí és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-
értékbécsiését, árverés céliából. 

re k, feltételek 

legbizofc által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
jrt a Megbízó szavatosságot vállai. 
ttadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
*sgálatf||fári az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
sgnoszÉíkai vizsgálat nem történt. 
sncialisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-

felfedezesukhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget, 
jrgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
: ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük, 
sakvelemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
sználasd nem engedélyezett. A megbízó kérésére, árverési célból, a leggyorsabb érté-
letóseg erdekében a legalacsonyabb értéket a likvídációs értéket határoztuk meg. 

szakvélemeriyben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
az értek nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
ángyát a gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-
át minden idopontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecs-

lés változatlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel. 
- Minden adat es teny, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos, Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk 
felelősseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre 
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem hasznaihatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszito előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül, A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dese alapjan törvénnyel védett szellemi alkotás. 

3 Tanúsítvány 

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak 
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt 
elemzeseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4 Az ingatlan adatai, leírása 

Környezet 
öeepitettseg Zártsoros 
utca burkolata Díszburkolat 
Jarda Díszburkolat 
Markolás Utcán 
rvozossegi közlekedési meaálló 5 percen belül elérhető 
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőséq 5 percen belül elérhető 

^Környezeti terhelés Mérsékelt 
romterület 
Leiek területe 457 m ' 

_relszine Sík, épülettel bekerített 
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r A z épület jellemzői 
I" Szintszám P + F + 3 em. 
. I W e s i ev 1880. 
' Alapozás Sávalapozás 
r Függőleges te^erhordó szerkezet Tégla 
^Födemek Poroszsüveg közbenső, faqerendás záró 

Tető kialakitasa héjalása Magastető, cserép héjalás 
Műszaki állapota szemrevételezéssel Gyenge 40 % 
Homlokzati repedesek, süllyedés Hajszálrepedés, felületi repedés 

r Pince allapota bejárat magassága Vizes, bejárat 1,90 m 
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 

¡"Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
• Gázvezetek Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
' Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
{ Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás 

d 
kás jellemzőt 

tulajdoni hanyad 254/10.000 
rulete 27,0 m' 
gassaga 

szama 
3,26 m 
1 db 
Udvari 

ten belüli elhelyezkedése Rossz 
rtfokozat 
nos 

tas 
íos energia 

iz 
ítek 

na 
állítás 

Komfort nélküli, szemle alapján 
Bp. VIII. ker. Önkormányzat 1/1 
Nincs 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőóra van 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, vízóra van 
Gázkonvektor, kéménybe kötve 
Nincs 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőóra van 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Közüzemi szolgáltatás 

1 elter es Nincs 
(epzesek típusa 

.kepzesek állapota 
Korszerűtlen 
Lelakott 
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ukturaja és felületképzések 

PVC 
Fal 

tapéta Gáztűzhely, falikút 
PVC 
Parketta 

tényezők 

/elo tenyezők 

Festett 
Festett Gázkonvektor kéményes 

Nincsenek 

sökkento tényezők III. emeleti, udvari fekvés 
Komfort nélküli lakás 
Falnedvesség, beázás, repedések 
Lelakott, rossz műszaki állapot 

értékelésének módszere 

Értekelók Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkat-

embe vettük a 25/1997. (VIII. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIIÍ.1.) FM sz. rendelet, 
Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvány, a Budapest, József-
ányzat 16/2005. (IV. 20.) és a módosító 55/2006 (XII. 15.) rendelet előírásait, 
értekelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 

szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
ríormafodtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV llletékhi-

tott es az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
sunkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo Kft. adatbázisának információit, 

¿iyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV (Open Markét Value) 
•qci ertek az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-

arijogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ntos ar csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

ó hajlandó az eiadásra. 
vételi targyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a 

tet ésszerj hosszúságú időtartam áll rendelkezésre. 
Jás rdoszakaban az érték nem változik. 
ntárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik, 
«tol eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 
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isok, lakás értékelés 

Értékelendő 

V i l K k i f l d u i 

w é M t í 

]/ tényezők 

(m j 

)ny 

Spontja 

vili Mana 
l i M u i i ! ! 

2 
Vltl 

i Horánszky Vili ürddy 
S L 

Vllt BroJ/ 
S u 

vni Breoy 
b Ü 

27,00 
539 488 

Önkorm. lakás 

önkorm. tulajdon 

2018. 

27 000 00Q 
NAV illeték 

48,00 
562 500 

Th. öröklakás 

Tranzakció 

1.00 
Tulajdon 

1,00 

2017. 
1.00 

25 000 000 
NAV illeték 

43,00 
581 395 

Th. öröklakás 

Tranzakció 

1,00 

Tulajdon 

1,00 
2017. 
1,00 

18 000 000 
NAV Illeték 

41,00 
439 024 

Th. «««lakás 

Tranzakció 

1,00 
Tulajdon 

1,00 
2017, 
1,00 

27 500 000 
NAV Illeték 

47.00 
585 106 

Th. örök lakáé 

Tranzakció 

1,00 

Tulajdon 

1,00 

2017. 
1.00 

27 000 000 
NAV Illeték 

51,00 
529 412 

Th. öröklakás 

Tranzakció 

1.00 
Tulajdon 

1 ,00 

2017. 
1,00 

27 000 000 25 000 000 18 000 000 27 500 000 27 000 000 

ür (Ft/m ) 539 488 562 500 581 395 439 024 585106 529 412 

ii tényezők 
i területen belül ua. ua. ua. ua. ua. 

tezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

zaki állapota jobb jobb jobb jobb jobb 

ÍCZÖ 0,90 0,90 0,98 0,90 0,90 
i (utcar udvari, em.) jobb jobb ua. jobb jobb 

nyezö 0,95 0.90 1,00 0,95 0,95 
agár (Ft/rn )̂ 467 005 480 938 470 930 430 244 500 266 452 647 

igi tényezők 
ít közmüvek jobb jobb jobb jobb jobb 

íyezo 0.90 0,90 0,90 0,85 0,90 
, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua. ua. 

íyezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
>01 ua. ua. ua. ua. ua. 

íyezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

ilmi ertek (Ftlm2) 415 302 432 844 423 837 387 220 425 226 407 382 
lalmi érték Ft 11 213148 

ilmi érték Ft • 
idegységir (Ft/ma) 80% 332 241 

8 970 518 
likvid forqrilmi érték Ft I M I f l l i s 

Imény erteke tartalmazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú földterület 
5 Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkülő kereslet miatt értéknöve-
ilószinusithető. 

üáfás szamitasa 

Gyorsított kényszerértékesítés 0,85 
n j "zpiaci és hitelválság hatása 0,99 
L ok ációs tényező 0,95 
Likviditási tényező 0,799425 
Likviditás, kerekítve % 80 
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>ke!es 

Kiiaidoni hanyad számláló 254 

f«Nlá|doni hányad nevező 10 000 

;-f£Ídtírulet m2 457 

¿tótre luto földterület m2 11,61 

tétlen terület fajlagos érték Ft/m2 230 000 

ít érték (számított) Ft 2 669 794 

st érték kerekítve Ft IÊKIîêIIIèêêIÊSKKÈ 

uaki állapota 

I ^ U ^ ^ m r k e z e t i és Műszaki allapot {hivatkozás szakvèJe'Tienv Varhato felújí-
I^M^^Sgnevezése vágy iiemrevétetezö*/ tás ideje 

P i i é k (alapok, főfalak) Szemrevételezés Gyenge, szigetelés hibás 30 % 2-5 éven belül 
llÉfcpince Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
SSt.padlás Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven beiül 

rOlet lepcsúhlz Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
IpF^qqofc'yosók Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
•nlokzat Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
srnlokzdt belső udvar Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 

Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 

f|/(Z elvezető ereszek Szemrevételezés Gyenge 20 % 2-5 éven belül 
É vezeték Szemrevételezés Megfelelő 50 % 5 éven túl 
Élvezetek ikorös) Szemrevételezés Gyenge 20 % 2-5 éven belül 

iki állapota 

raggg&raiy 
••fl̂ b M { f §J feek Használhatóság 

% 
Korszerűtlen, gerébtokos, gyenge állapotú 3 0 % 

létképzések falak Falnedvesség, beázás, repedések 3 0 % 
kolatck Korszerűtlen, javítandó 3 0 % 
•kólátok Korszerűtlen, javítandó 3 0 % 
Éornaháiózat Javítandó, felújítandó 3 0 % 

Ellenőrzés szükséges 5 0 % 
K hálózat Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges 3 0 % 
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rás, diagnosztika 

ban épült, zártsoros, keretes beépítéssel, tégla sávalapozással, szigetelet-
i ^ í á felmenő falazattal, poroszsüveg közbenső, fagerendás záró födém-
utc&i és a belső homlokzat vakolt, színezett, vakolathiányos. A függőfolyo-
:otti vb. lemezek. Az ereszdeszkázat és az ereszcsatorna, a tető héjalással 

javított állapotú. Az épület tetőszerkezete fagerendás, állószékes. A lépcső 
atba befogott szerkezet. A lakóházban lift nincs. A bádogos szerkezetek 
»mezből készültek. 
rói régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésűek. 

a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
onnalí beavatkozást igénylő jelek nem láthatók. A lakóház általános állapota 
folyamatos állagmegőrzés, karbantartás szükséges. 

uli lakás bejárata a függőfolyosóról nyílik, fakeretes, üvegezett bejárati ajtaján 
konyhában falikút és gáztűzhely van. 
;u szobában kéményes gázkonvektor található. A körítő falakon és a meny-
mm széles, lépcsős repedések látszanak. 

tek felújításáról nincs információnk, állapotuk vélhetően az épület korának 
ingatlan, megfelelő forgalmi értéken piacképes. 
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Lépcső 

Bejárat, szoba ablakok 

Konyha 
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onvektor Ablakkeret 
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 okiratban és
 a
 tervrajzon 4 -

jelölt albetét, „,el
y l a k Ő B a F s z s

 ^ 4 s z « l 
, .. .. "-z.o.sz, alatt helyezkedik el, a 
Kovetnezo Helyiségekből áll

 : 

szoba 

szoba 

előszoba 

konyha 

fürdőszoba 
v/c 

15,13 m'' 
17,o3 ra2 

7,54 m2 

0,42 m2 

3 ,¿32 m2 

l , l o m' 
összesen 54,75 ¡a' 

„
l w t

 , "
 a l a P 1 X O

 °
k Í r n t b a n

 « tervrajzon 5
 S 2

^
a l 

. - o l t d l ne te , e l y l f c k a . a F s 2 . 3 . s 2 . a I a t t helyezkedik e l > a 

Kővetkező hel/iséRtíiüCi áll : 

szoba IC, 7? 2 

félszoba fi ,ol 2 in 
előszoba 2,83 
konyha o,ol 2 

fürdőszoba 4 , 5 5 2 >n 
összesen : i 

? 
75 

m 

A Söüoo/.A-'j hrc? 1 .. , . . -• i - h^ . , az ^ íap i to okiratban 
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 a 

szoba 
konyha 

kamra 

15,oo in' 

3, Qp- M 
összesen : 2K-,77 m' 

A 36SSo/A-7 h ^ , 
CJ2 « lapí tó okií-nth-r,« „ 4. 

jelölt , , *
a t o t i n Í S a

 ^
e r v r s

J z o n 7 számmal - ^ «¡elv a:-:íe o 

szoba 

konyha 

kamra 
összesen 

16,77 2 

7,5o nr 

2,73 n,2 

27, oo ni2 





í-'Uszaki leirás <~ * • ,. 
fO'MROSl KERÍJur'f«' FOICHIVAUW 

a Budapest, VIII, ker. í'áría u. 

iános leirts 

sz. lakóház 

t á r s a s h á z z a 1 a k i 1á s é h <$ z. 

1995 -07- 1 ^ i 0 ® i • 

¡>t a 356ÖO hrsz-ú telken elhelyezkedő, a 1947 sz, tulajdoni lapon 

zett, pince + földszint + 3 emelet + padlástér szintekből illó, 

ú beépítésű lakóház. Az épület építési éve : loöo-

et a Gutenberg tér és a Krúcfy u. közti szakaszon helyezí^Btíik el 1 - • 

u-ban, közel a 31aha L. téri tömegközlekedési csomóponthoz. 
2 

es heepitesü, sík, 457 m na^sá^ű telken íllc lakoepület egy 

os alaprajzolatű belső burkolt udvart fog közre, 

et alapfalai, felmenő teherhorcó Íaír.i, valamint válaszfalai 

etii égetett té£la alapanyagnak. 

födémszerkezetei a következők : pincefödém - öon^aboltozat, 

'5 x'ödémek - poroszsüveg szerkezetűek, zárófödém — csapos geren-

ádém, nely helyenként megerősített / az utcafronti részen / . 

2t közlekedési rendszeret a ••láría u-ból nyilÓ kapualj, a betono-

/ar, a fclépcsoház és az emeleteken ü fiiakban végigfutó fügpő-

c aIríotj ak. 

¡tben lift nincs kiépítve. 

5zint utcai része az utcáról közvetlenül megközelíthető. Itt 

J helyiségből ¿126 raktár található. 

szint többi része a lépcsőházból közelíthető we.%, mely teriileten 

pincerekeszei és az ezeket összekötő közlekedők találhatók. 

;int utcai részén e&y ¡üzlethelyiség található, az utcáról köz-

megkezeli thetoen. A földszint többi részét lakások foglalják 

eket a Delső udvarról lehet megközelíteni. 

. III. emelet kizárólag lakószintek. 

tér üres, kihasználatlan . A lépcsőház Meghosszabbításában kia-

paóláslépcsőn keresztül lehet feljutni, 

zinten / kivéve a pince és pacilásszintet / található etry közös 

rt, melyet a komfort nélküli lakások lakéi használnak, 

js belső homlokzat is vakolt falfelületű. Erkély a homlokzatokat 

iti. 

műszaki leir;: s szemrevételezéssel, i 11. a rendelkezésre álló 

.apján készült, \ 
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ÉRTEKELESI BIZONYÍTVÁNY 

A kivuljegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg: 

Övezeti besorolás: Csarnok negyed 
A lakas alapterülete m2 

Komfortfokozat 
Szobák srama db 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 

33,00 
Komfortos 

1 
217 670 

?180 000 

Számított fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m2 

Forgalmi érték a maximális likviditás esetén Ft 

Az albetétre jutó földterület nagysága m2 

Az albetétre jutó földterület értéke Ft 

174 136 

10,86 
2 390 000 

Bártfai László 
oki. (i. mérnök 

ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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lóityek 

irosí Gazdálkodási Központ Zrt megbízási keretszerződése alapján az 
10 Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-

¡¡¡becsiését, árverés céljából. 

||k,féltételek 

_ >ízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
^ i i j | g b í z ó szavatosságot vállal. 
^ a d a t o k rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
. ilat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
íosztikai vizsgálat nem történt. 

sialiséiíi veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget, 

forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
" ingátlánt tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 

ikvélemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
jsznáisa nem engedélyezett. A megbízó kérésére, árverési célból, a leggyorsabb érté-
" í tő^ fg érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidációs értéket határoztuk meg. 

íkvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
iz érték nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
í rgf l tgá gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-

fot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel. 
- Minden adát és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre 
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dese alapjan törvénnyel védett szellemi alkotás. 

3. Tanúsítvány 

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt 
eíemzeseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4. Az Ingatlan adatai, leírása 

I .Környezet 
J_ Beepitettség 

Utca burkolata 
Jarda 
Parkolás 
Közösségi közlekedési megálló 
Alflre l-atief I I I Iii — • l l l V ^ q i i y 

Alapeilat Sst szolgáló bevásárlási lehetőség 
, Környezeti terhelés 
i Fö ld te rü le t " ~~~ nelekten j le te 

Felszíne" ~~ ~ 

Zártsoros 
Aszfalt 
Aszfalt 
Utcán 
5 percen belül elérhető 
5 percen belül elérhető 
Mérsékelt 

587 m2 

Sík, épülettel bekerített 
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,i0t if l l lerizoi J 
P + F + 3 em. 

B 7 XX. sz. eleje 
Sávalapozás 

Mps feherhordc szerkezet Tégla 
Li * Poroszsüveg közbenső, fagerendás záró 
bakítasa héjalása Magastető, cserép héjalás 
;l állaaota. szemrevételezéssel Jó 60 % 
p-ati repedesek, süllyedés Hajszálrepedés, felületi repedés 
iíapota beiárat magassága Vizes, bejárat 1,90 m 
ínos enerqia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
j&Q Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
eték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
ia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
szállítás Közüzemi szolgáltatás 

i lakas jellemzői 
GÖZös tulajdoni hanyad 185/10.000 
iperufete 33,0 m2 

ggnagassaga Félemeleten 3,13 m, alagsorban 2,40 m 
ÍXöbák száma 1 db 

Udvari és alagsori 
•pületen belüli elhelyezkedése Rossz 
Bfortfokozat Komfortos, szemle alapján 

Bp. VIII. ker. Önkormányzat 1/1 
PPPP Nincs 
Bjtromos energia Villanyóra leszerelve 

Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Calor II. gáz fűtőkészülék a fürdőszobában és a kony-
hában 

teíegviz F é G gázbojler 
íázvezeték Mérőóra leszerelve 

Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
zamétszallitás Közüzemi szolgáltatás 
laprajzi eltérés Az alaprajzon a fürdőszoba nincs feltüntetve 
eiujetkepzések típusa Korszerűtlen 
eiüiejkepzések állapota Lelakott, teázott, penészes 
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ikturája és felületképzések 

-WC 

Szalagparketta 

Mettlachi 

Festett 

PVC 

Járólap 

Csempe + festett 

Festett 

Csempe + festett 

lesek 
Nincs fűtés 
Fürdőkád, kézmosó, FÉG 
gázbojler, WC 

Gáztűzhely, mosogató 
van, gázóra leszerelve 

tényezők 

jvelo tényezők Jó állapotú ház (homlokzatok) 

Értekcsokkentö tényezők Magasföldszinti és alagsori lakás, udvari 
fekvés 
Elektromos és gázóra leszerelve 
Falnedvesség, penészedés, beázás, repe-
dések, vakolat omlás 4-5 m2 

Lelakott, rossz műszaki állapot 

pzés 

n értékelésének módszere 

z Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
I a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-

rgyelembe vettük a 25/1997. (VIII. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIII.1.) FM sz. rendelet, 
n Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvány, a Budapest, József-
rmányzat 16/2005. (IV. 20.) és a módosító 55/2006 (XII. 15.) rendelet előírásait, 
ok ertékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 

k szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
ai informálódtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV illetékhi-

nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
elkezesjnkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo Kft. adatbázisának információit. 
Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV (Open Markét Value) 

/ilt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
maganjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-

pontos ar csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

o hajlandó az eladásra. 
sveteli tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a 

lyzetet ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
lás időszakában az érték nem változik. 
ntargy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik, 

nostol c-ltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 
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iltások, lakás értékelés 

Értékelendő 1 2 3 4 5 

Lilfi>i»ilni i NIII 'I ~ 

S K » * ' * 1 C Í M mmmmm 
VULTW&rtezft 

wmimwm& 
V t l l F Í K S VIII Fecs VIII JÖ7S0* 

mmÉmmm 
VIII József 

mmmsm 
m s z ö f j 

m&mM 
1(frrdasáai tényezők 
L - — — 

1 9 9 0 0 0 0 0 1 4 3 0 0 0 0 0 1 9 4 0 0 0 0 0 2 3 0 0 0 0 0 0 2 1 0 0 0 0 0 0 

NAV Illeték NAV Illeték NAV illeték NAV Illeték NAV Illeték 

L llanterulet1I'Tl 3 3 , 0 0 4 5 , 0 0 3 5 , 0 0 4 5 , 0 0 5 2 , 0 0 4 9 , 0 0 

9 ér (rt/m) 4 3 0 5 5 7 4 4 2 2 2 2 4 0 8 5 7 1 4 3 1 1 1 1 4 4 2 3 0 8 4 2 8 5 7 1 

bidleae Önkorm. lakás Th. öröklakás m öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás 

Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció 

i t a teny°7o 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 

Ktoai viszony ÖnKorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tutajdon 

íe&témero 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 

h á n t a t időpo ltja 2 0 1 8 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 

ténvezo 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 

Í I B I í F O 1 9 9 0 0 0 0 0 1 4 3 0 0 0 0 0 1 9 4 0 0 0 0 0 2 3 0 0 0 0 0 0 2 1 0 0 0 0 0 0 

II eavséqar (Ft/m2) 4 3 0 5 5 7 4 4 2 2 2 2 4 0 8 5 7 1 4 3 1 1 1 1 4 4 2 3 0 8 4 2 8 5 7 1 

Helyszíni tényezők 
sicedes a kerületen beiül ua. ua. ua. ua. ua. 

:K» tenyező 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 1 , 0 0 

ít knr<j, műS2aki állapota jobb rosszabb ua. jobb ua. 

liós ttínypzo 0 , 9 8 1 , 0 2 1 , 0 0 0 , 9 8 1 , 0 0 

át(B fekvés (utcai udvari, em.) jobb jobb jobb jobb jobb 

iiós tényező 0 , 8 5 0 , 9 0 0 , 8 5 0 , 8 5 0 , 8 5 

» i eqar írt/m2) 3 6 8 5 2 2 3 6 8 3 7 1 3 7 5 0 6 9 3 6 6 4 4 4 3 6 8 4 4 2 3 6 4 2 8 6 

Vadhatosagi tényezők 
fokozat kö / 'nüvek jobb jobb jobb jobb jobb 

| lós te'.yezo 0 , 8 0 0 , 8 0 0 , 8 0 0 , 8 0 0 , 8 0 

litóaág, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb jobb jobb 

!'ós tenye/o 0 , 9 0 0 , 9 0 0 , 9 0 0 , 9 0 0 , 9 0 

tölapot jobb jobb jobb jobb jobb 

Itóstényp70 0 , 8 0 0 , 9 0 0 , 8 0 0 , 8 0 0 , 8 0 

w fonjalmi érték (Ftím2) 217 670 2 1 2 1 8 2 2 4 3 0 4 4 2 1 1 0 7 2 2 1 2 2 2 3 2 0 9 8 2 9 

tott forgalmi érték Ft 7 183 107 
fett forgalmi ér ték F t 
ft likvid egységár (Ft/m2) 80% 174136 
att likvid forgalmi érték Ft 5 746 486 
itt likvid forgalmi érték Ft i l M H H V 

íítmény ertéke tartalmazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú földterület 
ts Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkülő kereslet miatt értéknöve-

valoszinusithető. 

jorrtálas szamitása 

Gyorsított kényszerértékesítés 0,85 
Pénzpiaci és hitelválsáq hatása 0,99 
Lokációs tényező 0,95 
Likviditási tényező 0,799425 
Likviditás, kerekítve % 80 
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skeles 

Itulaidoni hányad számláló 185 
lulaidoni hányad nevező 10 000 
földterület m2 587 

Itetre jutó földterület m2 10,86 
¡étlen terulet fajlagos érték Ft/m2 220 000 
[ertek (számított) Ft 2 389 090 
1 érték kerekítve Ft ^ B ^ B I B S I i 

iki állapota 

• t a t t f e f i z e r k e z e t ) és 
H P ^ M B e o n e v e z é s e 

M ű s z a k i alla 
Vag 

pot (hivatkozás wakvólemény 
y szemnevétehtóés) 

Varha to felújí-
t á s ideje 

í elemek (alapok főfalak) Szemrevételezés Gyenge, szigetelés hibás 30 % 2-5 éven belül 
-.j'ct uince Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belül 
tilet padlás Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
tiiet lépcsőház Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
tffet, függőfolyosók Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
níokzat Szemrevételezés Közepes 60 % 5 éven túl 
ptokzat, belső udvar Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
i Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
; Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
b Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
k Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
iviz elvezető ereszek Szemrevételezés Közepes 50 % 5 éven túl 
¡Övezetek Szemrevételezés Megfelelő 50 % 5 éven túl 
^vezeték (közős) Szemrevételezés Gyenge 40 % 2-5 éven belül 

iki állapota 

É É É P ^ I Í f i i SISSSE Megjegyrósek "Használhatóság 
% 

Korszerűtlen, gerébtokos, gyenge állapotú 1 0 % 
|etkep?esek, falak Falnedvesség, beázás, repedések 1 0 % 
«latok Korszerűtlen, javítandó 1 0 % 
¡ólatok Korszerűtlen, javítandó 1 0 % 
famahá'ózat Javítandó, felújítandó 1 0 % 
át Mérőóra leszerelve 0 % 
is hálózat Mérőóra leszerelve 0 % 
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diagnosztika 

szazad elején épült, zártsoros, keretes, sarok beépítéssel, tégla sávalapo-
íeietlen égetett agyagtégla felmenő falazattal, poroszsüveg közbenső, fageren-

iszo Vezettel Az utcai homlokzat klinkertégla és vakolt, szoborral díszített, a 
lt vakoKCSzInezett, a felújítás ellenére helyenként vakolathiányos. A függőfo-

zlojlíjc közötti kölemezek. Az ereszdeszkázat és az ereszcsatorna javított 
tetőszerkezete fagerendás, állószékes. A lépcső íveltkarú, falazatba be-

jét" A lakóházban lift nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acéllemezből 
["épület nyílászárói régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésűek. 
Ült, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
,'nonnali béávatkozást igénylő jelek nem láthatók. A lakóház általános állapota 
" Ibbi folyamatos állagmegőrzés, karbantartás szükséges. 

joni lapjah "felülvizsgálat alatt" szerepel. Bejárata az udvari, magasföldszinti 
nyílik fakeretes, üvegezett bejárati ajtaja van. Elektromos és gázóráját le-

ás szobaja és fürdőszobája a magasföldszinten, a konyha az alagsorban ta-
$j£rat 3 szobába vezet, ahol nincs fűtés. A falak penészesek, piszkosak. A szo-

flik a furdoszoba - WC, ahol fürdőkád, kézmosó, WC, bélelt kéménybe kötött 
és Calor II. fali gázmelegítő van felszerelve, 

sskeny csigalépcső visz az alagsori konyhába. A lépcső előterében a fal vizes, 
lyftában konzolos, rozsdamentes mosogató, és gáztűzhely van, a bojlert lesze-
lyhábóf a függőfolyosó alá nyíló ajtót OSB lappal lezárták. A fal vizes, piszkos, 

tékek felújításáról nincs információnk, állapotuk vélhetően az épület korának 
ingatlan megfelelő forgalmi értéken piacképes. 
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Lépcsőház 

Udvar, lakás bejárat 

Félemelet, szoba 
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Fürdőszoba, WC 

Csigalépcső az alagsori konyhába 

Alagsor, konyha 
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I. 
Általános rendelkezések 

t Józsefvárosi Önkormányzat (VIII. Budapest, Baross u. 65-67.), mint a Budapest VIÍÍ. 
i j i z ő u 1. sz. alatti,- a Magyar Állam tulajdonában álló- ingatlan kezelője, a 32/1969. 
a ® rendelet 2 § (2) bek. AJ pontjának rendelkezése alapján, az ingatlant társasházzá 
\7 1977 évi 11 sz. tvr. előírásainak megfelelő - 1994. 12.24.-én elfogadott és a föidhi-

J l & o t t - alapító okirat, és az ahhoz mellékelt műszaki leírások, valamint tervrajzok 
y g e s t i VIII. kerületi, 682 tulajdoni lapon, a 35.243 hrsz. alatt, 587 m2 területtel, mint 

ifiivántartásba vették. , . . 
J l á p í t ó okiratát a 2003. évi CXXXHI. tv alapján (a továbbiakban: tv) a tarsashaz tulaj-
100% egyetértésükkel megfogalmazott akaratuk szerint - módosítják, és azt az alabbi 

szifózetbe, foglalják. Az egységes szerkezet szerves része az eredeti és a modosítashoz 
öszaki tervrajzok. „ . 

iwo Okirat módosítását a mellékelt, korábban a Társasház tulajdonostársai közös-
¿ j ^ s tulajdonát érintő adás-vételi szerződésekkel érintett értékesítések során ki-

fculi fciw tulajdoni hányadok és az egyes albetétek tulajdonosainak személyében bekö-
változások tették szükségessé. 

d ü h * i tulajdonostársak kizárólagos tulajdonában áü. A társasház tulajdonostársainak közös-
¡akban: közösség) Budapest, VHI. ker. Tavaszmeződ, l . 'sz. Társasházközösség 
épület fenntartása, felújítása, valamint a közös tulajdonnal kapcsolatos ügyek intézésé 

fejős iK.it szerezhet, és kötelezettségeket vállalhat, önállóan perelhet, illetve perelhető. A közös 
jdnnv1 kapcsolatos jogokat a közösség gyakorolja és viseli annak terheit, (tv 3.§ {1) bek.) 

I I . 

Közös és külön tulaidon 

tffsi&h v tulajdona külön, illetve közös tulajdonra oszlik meg. A tv. a közös tulajdon fogalmát az 
hiak v i nnt határozza meg. 

UJA. 

Társasház 
fi J R 

•nkeiu i \ ; 
cío'o i » á 

*S/o« <u , 1 

fajd HO i 
n. í , ./ 

v Oii íján 

l & f t s tuk 
JX.ll IV » 
ÍV j «v, • 

'V-fe róm. 

Közös tulaidon 

. budapesti Vili. kerület 35,243. hrsz. törzslapján van nyilvántartva. A társasházról 
1) és (2) bekezdése érteimében az épülethez tartozó földrészlet, továbbá külön tulaj-
nem határozott épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség, 
a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül. # 

nba tartoznak továbbá az épület tartószerkezetei, azok részei, az épület biztonságát, a 
*ak közös célját szolgáló épületrész, épületberendezés és vagyontárgy abban az eset-
. külön tulajdonban álló lakáson vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségen belül van, 
közelíthető meg. (tv. L§ (2) bek.) 

íjdon, a mindenkori küiön tulajdonnal rendelkező tulajdonostársakat, a BJ pontban 
tt tulajdoni hányadrészben, osztatlanul illeti meg. 
xozását figyelembe véve, a közös tulajdonból kiemelt és nevesített, a tervrajzokon 1.-
i számmal f e ^ o ^ j í fagyai a következők; 

6ÜSFAUU 
^«Mros i Vagyongaz 

/ ;l/ , / 2 -

:<Jélkod6 Kft 

Szgjényi-Nénásl fcmöfcc 
'eröleíi vezető 

Emofc Nováczki Eíeonóm 
telet i vczetö, 





Gola Apple Bt. tulajdonát képezi és a 6. sz, társasház tulajdoni illetőségéhez tartozik az 
; alapító okiratban és a tervrajzon 6. számmal jelölt Bp. VIII. ker. Tavaszmező u 1 sz alatti 

ingat Un földszintjén, a kapualjtól jobbra, az első bejáratú 49 m2 alapterületű, 2 üzletből ál-
tó nem lakás célját szolgáló helyiségcsoport, a közös tulajdonban lévő VI. WC használati 

» l, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekbő1274/ 10.000-ed rész tulajdoni ii-
ici«"» ; tartozik. J 

K> . ¡s Sándor tulajdonát képezi és a 7. sz. társasház tulajdoni illetőségéhez tartozik az 
alapító okiratban és a tervrajzon 7. számmal jelölt Bp. Vili. ker. Tavaszmező u 1 sz alatti 
ingatlan földszintjén, a kapualjtól balra, az eiső bejáratú 67 m2 alapterületű, asztalosmü-
h J raktár, WC-böl álló, nem lakás célját szolgáló helyiségcsoport, melyhez a közösség-
ben maradó vagyonrészekből 3 75/ 10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

i lózsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a 8. sz. társasház tulajdoni illetőségéhez 
? irt >ziks az alapító okiratban és a tervrajzon 8. számmal jelölt Bp. VIII. ker Tavaszmező u 

v . alatti ingatlan fsz. 2. sz. alatt a földszinten található elöszofea, lépcső, (10*tf>) vaia-
mi.» a félemeleten található szoba, fürdőszoba (23 m2) ös'szesen 33 m2 alapterületű heiyi-

kbol allo öröklakás, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből .185/ 10 000-ed 
tulajdoni illetőség tartozik. 

S / . • ;o Krisztina tulajdonát képezi, Tar Józsefné holtig tartó haszonélvezeti jogával terhel-
ik p . i a 9. sz. társasház tulajdoni illetőségéhez tartozik, az alapító" okiratban és a tervrajzon 
9 sommal jelölt Bp, VIII. ker. Tavaszmező u. 1. sz. félemelet 1. sz. alatt található 89 m2 
alapterületű 3 szoba, konyha, kamra, fürdőszoba, WC, előtér, előszoba helyiségekből álló 
oroklakas, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 498/ 10.000-ed rész tulajdoni 
illetőség tartozik. J 

H - J Rita Ilona tulajdonát képezi és a 10. sz. társasház tulajdoni illetőségéhez tartozik 
az alapító okiratban és a tervrajzon 10. számmal jelölt Bp. Vlfl . ker. Tavaszmező u. 1 sz I 
t u - sz. alatt található 90 m2 alapterületű 3 szoba, konyha + étkező, fürdőszoba WC 
•wyu edo, eloszoba helyiségekből valamint (0,3 m2 alapterület figyelembevételével) er-

» I allo öröklakás, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 503/ 10 000-ed 
res? tulajdoni illetőség tartozik. 

\ 1 ' ífvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a U . sz. társasház tulajdoni illetőségé-
hez tartozik, az alapító okiratban és a tervrajzon 11. számmal jelölt Bp. VIII. ker. Tavasz-
mező u. ]. sz. I. em. 2/a. sz. alatt található 36 m2 alapterületű 1 és félszoba előszoba + 
Konyha ^ fürdőszoba helyiségekből álló öröklakás, melyhez a közösségben maradó vaevon-
rcszekból 201/ 10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. S y 

laicacs Katalin tulajdonát képezi és a 12. sz. társasház tulajdoni illetőségéhez tartozik az 
"*piio okiratban és a tervrajzon 12. számmal jelölt Bp. VIII. ker. Tavaszmező u 1 sz I 

w r í 2 ' aLa t t t a l á l h a t ó 9 7 m 2 a i a P t e r ü } e t ü 3 s z o b a > k o n > ^ + ^kező, kamra, fürdőszoba 
eloszoba helyiségekből valamint (0,3 m2 alapterület figyelembevételével) erkélyből 

»o oroklakas, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 543/ 10.000-ed rész tulaj-
doni ílleíoseg tartozik. 

K0SFAUU 
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Avantlmmo Mérnöki és igazságügyi Szakértői Kft. 6 

ERTEKELESI BIZONYÍTVÁNY 

ett pinceszinti raktárhelyiség forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint 
k meg 

ifi besorolás: Százados úti negyed 
Az aibétét alapterülete m2 

Î K-í-v-
sgmi Számított fa^agos forgalmi érték Ft/m2 

Az albetet forgalmi értéke kerekítve Ft 

Az a'betetré jutó földterület nagysága m2 

Az albetetre jutó földterület értéke Ft 

Im% Wm 1 

33,00 
108 561 

l 3 580 000 A 

17,05 
3 240 000 

ads A 201** U íéJ 

3At /Kfrűt -T s 
K 

Bártfai László 
oki. ü. mérnök 

ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 

ÜS 
É p . 
m 
wm 
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Avantlmmo Mérnöki és igazságügyi Szakértői Kft. 6 

Gazdakodási Központ Zrt. megbízási keretszerződése alapján az 
)ki es Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-
3t bérbeadás céljára. 

elek 

által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
szavatosságot vállal. 
rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt, 

an az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
vizsgalat nem történt, 

veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
sz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget, 

érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 

kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
néni engedélyezett. 

m szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-

a gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-
idooontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecs-

műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel. 
es tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint hetytál-
Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk 

olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-

kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
ik fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-

előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
tórvénnyel védett szellemi alkotás. 

készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt 

véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

ingatlan leírása 

közlekedési megálló 
szolgáló bevásárlási lehetőség 
terhelés 

leiek területe 
Felszíne ~ 

Zártsoros 
Aszfalt 
Aszfalt 
Utcán 
5 percen belül elérhető 
5 percen belül elérhető 
Közepes 

220 m2 

Sík, épülettel bekerített 
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Avant.immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 4 

tPherhordó szerkezet 

, héialása 
ta, szemrevételezéssel 

pedesek süllyedés 
i, be|arat magassaga 

energia^ 

sk 

P + F + 3 em. 
1932. 
Sávaiapozás 
Tégla 
Bauxitbeton közbenső, csapos fagerendás 
záró 
Magastetö, cserép héjalás 
Gyenge 40 % 
Hajszálrepedés, felületi repedés 
Vizes, bejárat 1,90 m 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Közüzemi szolgáltatás 

p ^ é g jellemzői 
jk tulajdoni ha lyad 775/10.000 

33,0 mz 

tapassaga 2,96 m 
as Utcai 
eten belüli elhelyezkedése Jó 
•ííonos Bp. VIII. ker. Önkormányzat 1/1 

Nincs 
Hornos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőóra van 

Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, vízóra van 
B Hőtárolós elektromos kályha 

Elektromos bojler 40 l-es 
rezeték Nincs 
jr iSg Közüzemi hálózatra csatlako.ztatva 
létszallitas Közüzemi szolgáltatás 
•ajzi elteres Nincs 
etkepzesek típusa Korszerűtlen 
etképzese* állapota Lelakott, vizes, szennyezett 

0811 
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Avantlmmo Mérnöki és igazságügyi Szakértői Kft. 6 

es felületképzések 

r ® 4 — 
P s I J S i f t l f S 8 ® S t l $ 8 p | | i e s e k 

r ® 4 — Járólap Festett Elektromos kályha 
SÄQ Járólap Festett 

Járólap Csempe + festett Kézmosó 

Járólap Csempe + festett Sarok zuhanytálca, elekt-
romos bojler, WC 

tényezők 

'éknovelo tényezők Nincsenek 

ekcsokkeníő tényezők Falnedvesség, penészedés, beázás, vako-
lat omlás, repedések 
Lelakott, rossz műszaki állapot 
Rovar- és patkányfertőzöttséq 

:és 

lan értékelésének módszere 

>z Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
tel a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
•elembe vettük a 25/1997. (Vili. 1.), a módosító 32/2000 (VIII. 29.) sz. PM, az 
I11) FM sz. rendelet, az European Vaíuation Standards (EVS) 2003-2012. évi 

i szabvany a Budapest, Józsefvárosi Önkormányzat 16/2005. (IV. 20.) és a módo-
"""(XI I 15 i rendelet előírásait. 

ertekelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
szóbeíi tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-

info[malódtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV llietékhi-
* nyomiaiott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
' elkezesünkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo Kft. adatbázisának információit. 

Kiralyr Vagyonértékelök szövetsége (RICS) szerint azOMV (Open Markét Value) 
ilt pinct érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
mag0njogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-

pontos ar csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

[elei 

hajlandó az eladásra. 
/ételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét és a 

'etet esszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
yalas időszakában az érték nem változik, 

ítargy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
e l t é r ő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 
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5.2. Érték számítások, helyiség értékelés 

1 
m i i 

ff 

Értékelendő 1 2 3 
WW&ÍM. 
Mii 

4 

VI» Népszlph 
hátú 

5 

Vitt Népszfnl 
házu | 

1 
m i i 

ff 
VfM SzáZaettttut Vili frurtgána 

fcrt 

3 
WW&ÍM. 
Mii 

4 

VI» Népszlph 
hátú 

5 

Vitt Népszfnl 
házu | 

3 Gazdasági tényezők 
4 Ár (Ft) 5 400 000 3 500 000 10 100 000 4 500 000 4 000 000 
5 Információ forrás NAV Illeték NAV Illeték NAV illeték NAV Illeték NAV Illeték 

6 Ingatlan alapterülete (m 2 ) 3 3 , 0 0 57,00 29.00 109,00 44.00 37,00 

7 Fajlagos ár (Ft /m2 ) 103 6 9 4 94 737 120 690 92 561 102 273 108 108 
8 Ingatlan jel lege Pince Pince raktár Pince raktár Pince raktár Pince raktár Pince raktár 
9 Az ár jel lege Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció 
10 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
11 Tulajdonjogi viszony Önkorm, tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 
12 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
13 Eladás/ajánlat időpontja 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 2 0 1 7 . 
14 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
15 Korrigált ár 5 400 000 3 500 000 10 100 000 4 500 000 4 000 000 
16 Korrigált egységár (Ft/m2 ) 1 0 3 6 9 4 94 737 120 690 92 661 102 273 108 108 
17 Helyszíni tényezők 
18 Elhelyezkedés a kerületen belül jobb jobb jobb jobb jobb 
19 Korrekciós tényező 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 
20 Az épület lokalizációja, állapota rosszabb ua. rosszabb ua. ua. 
21 Korrekciós tényező 1,02 1,00 1,02 1,00 1,00 
22 Elhelyezkedés a z épületen belül rosszabb ua. rosszabb ua. ua 
23 Korrekciós tényező 1,02 1,00 1,02 1,00 1,00 
24 Korrigált egységár (Ft/m2) 103 104 96 593 118 276 94 476 100 227 105 946 
25 Eladhatósági tényezők 
26 Korszerűség, piacképesség rosszabb jobb rosszabb ua. ua. 
27 Korrekciós tényező 1,05 0,98 1,05 1,00 1,00 
28 Használhatóság, funkció, közművek rosszabb jobb rosszabb rosszabb rosszabb 
29 Korrekciós tényező 1,05 0,98 1,05 1,02 1,02 
30 Műszaki állag rosszabb jobb rosszabb ua. ua. 
31 Korrekciós tényező 1,05 0,98 1,05 1,00 1,00 
32 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 1 0 8 5 6 1 111 818 111 320 109 368 102 232 108 065 
33 Számított forgalmi érték Ft 3 5 8 2 5 0 0 
34 Kerek í te t t f o r g a l m i é r t é k Ft 3 s e ^ l i U l i 

A felépítmény értéke tartalmazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú földterület 
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkütő kereslet miatt a használt 
helyiségek piacán érték növekedés valószínűsíthető. 
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iilet ertekelés 

tulajdoni hányad számláló 
j tulajdoni hányad nevező 

irulet m 
"tétre jutó földterület mérete nr 

letten terület fajlagos értéke Ft/m2 

It számított értéke Ft 
t erteke kerekítve Ft 

775 
10 000 

220 

17,05 

190 000 
3 239 500 

iűszaki allapota 

% é s 
l iése 

celt elemek (alapok, főfalak) 
terület pmbe 
Jgrütet, lépcsőház 

tótiomlokzat 
n homlokzata belső udvar 
tdés 
ínyek 

ffiadékvlz elvezető ereszek 
tbekötó vezetek 
myvizvezetóK (közös) 

Műszaki allapOti zalwpiemeny wgy szem 
revtíttMezos) 

Szemrevételezés Gyenge, szigetelés hibás 30 % 

Várható felújítás 
rdeie 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Szemrevételezés 

Gyenge, vizes 30 % 

Gyenge 40 % 

Gyenge 40 % 

Gyenge 30 % 

Közepes 50 % 

Gyenge 30 % 

Közepes 50 % 

Megfelelő 50 % 

Gyenge 20 % 

2-5 éven belül 
2-5 éven belül 
2-5 éven belül 
2-5 éven belül 
2-5 éven belül 

5 éven túl 
2-5 éven belül 

5 éven túl 
5 éven túl 

2-5 éven belül 

iség műszaki állapota 

»árúk 
ifelületképrések, falak 
(burkolatok: 

jburkolatcK 
csatornahálózat 

táiózaí 
ttoomos hálózni 

G y e n g e 

G y e n g e , fa lnedvesség , b e á z á s , repedések 

G y e n g e , korszerűt len, j av í tandó 

N incsenek 

G y e n g e , jav í tandó, felúj í tandó 

Nincs 

Ér intésvédelmi felülvizsgálat s z ü k s é g e s 

20% 
10% 
10% 
0% 

30% 
0% 
30% 
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5.4. Hozam alapú számítás DFEV módszerrel 

A DFEV módszer az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelem) vezeti le az értéket. A módszer szerint 
bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 
Hozadék elven történő értékelésnél a hasonló ingatlanok bérleti díjából lehet kiindulni. A kö-
telező, gondos karbantartást figyelembe vevő bérleti díj mértéke; 30.000.- Ft/hó + áfa. A bér-
leti díj kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmódosító tényezőit. 
A számítás tájékoztató jellegű, részben feltételezéseken alapul. 

S B l i i l l B i R N M i i M • M M l S M i 
Bérleti díj Ft/m2/hó 909 
Alapterület m2 33,00 
Bérleti díj Ft/hó 30 000 
Kihasználtság % 90 
Éves bevétel nettó Ft 324 000 
A tulajdonos fenntartási költségei 2 6 480 
Menedzselési költségek 2 6 480 
Felújítási költségalap 3 9 720 
összesen Ft 324 000 22 680 
Éves üzemi eredmény Ft 301 320 
Tőkésítési ráta % 5,00 
Tőkésített érték Ft 6 026 400 

Műszaki leírás, diagnosztika 

A lakóház 1932-bn épült, zártsoros, utcafronti beépítéssel, sávalapozással, szigeteletlen, 
egetett agyagtégla felmenő falazattal, bauxitbeton közbenső, fagerendás záró födémszerke-
zettel. Az utcai és a belső homlokzat vakolt, színezett, az udvari homlokzat vizes, vakolathi-
ányos. Az épület tetőhéjalását, és az ereszcsatornát felújították. A bádogos szerkezetek hor-
ganyzott acéllemezből készültek. A lépcső ívelt karú, falazatba befogott szerkezet. A lakó-
házban lift nincs. Az épület nyílászárói régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésüek. 
Az épület beállt, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
nésére utaló, azonnali beavatkozást igénylő jelek nem láthatók.-A lakóház általános állapota 
gyenge, további folyamatos állagmegőrzés, karbantartás szükséges. 

A helyiség bejárata az utcáról, a kaputól balra nyílik, fakeretes, egyszeres üvegezésű bejára-
ti ajtaján detektívrács van. A bejárat csak 1,90 m belmagasságú. A pincehelyiségbe 9 db, 
nagy fellépő magasságú lépcső vezet, a felső járólap burkolatú, a többi acél zártszelvényre 
helyezett fa lépcsőfokokból áll. A helyiség falai helyenként a mennyezetig vizesek, a vakolat 
omlik. A hefyiségben egy hőtárolós elektromos kályha található, villanyóra a lépcsőházban 
van. A helyiségben rovar- és patkányfertőzöttség nyomai láthatók. Az udvari helyiség falai is 
vizesek, a vakolat omlik. A kézmosó mellett a fali csempe levált. A zuhanyozóban sarok zu-
hanytálca, 40 l-es elektromos bojler és WC található. A felületképzések gyenge állapotúak, 
szigetelni, felújítani szükséges. 
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Jtcai homlokzat Lépcsőház 

Jdvar, labazat, homlokzat Udvari homlokzat 

Utcai bejárat Utcai bejáratú pincehelyiség 
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f\f hfc Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, VIII. ker., Százados utca 30¡b 

t. Altalános rendelkezések 

¡Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT. (1084. Bp. VJil.ker. Ór u. 8.sz.), mint az ingatlan kezelője az 
pnyilvántgHlásten^^^^tViH. ker. 2414^á^^ tá rsasház l különlapon, 38862/2. hrsz. alatt szereplő, 

tben alatti és a helyi önkormányzat kizárólagos 
l képező házingatlant, amelyet a Helyi önkormányzat képviselőtestülete elidegenítésre kijelölt • a 

fc, JÖCVHi. sz, It és (11. azt módosító 1994. évi XVII, sz. lt. és a 64/1996 (Xfl. 3.) önkormányzati rendelet 
- a [elén alapító okiratban, továbbá a társasházakról szóló 1997. évi CLVII. sz. törvényben és a mellékelt 
jkban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja ét. 

t « - >ház külön tulajdonú ingatlanai a közős tulajdonba utalt Ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 

ban maradnak. 

ház neve: Budapest Vili. kerület Százados utca 30/b Társasház 

/ / . A közös és külön tulajdon 
az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 

valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlást jog megállapítása 

lős tulajdonú ingatlanrészek: 

A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt 

Telek: 

Kapualj: 

Lépcsőház; 

220.00 m2; 

10.25 m2; 

V 

pince: 
földszint: 
I. emelet: 
II emelet: 
II. emelet: 
padlás: 

Pincei közlekedő: 

Mosókonyha: 

5.34 m2; 
9.00 m2; 

11.44 m2; 
11.44 m2; 
11.44 m2; 
10.00 m2; 

12.31 m2; 

13.58 m2; 
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lift l dcáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat 

i&u Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 5. számmal jelölt, Budapest VIII. ker. 
m számú társasház? különlapon 38862/2/A/5 hrsz. alatt felveti, természetben a Budapest VE 

' faiJI&ados utca 30/b Lem. 2. sz, alaUi 1 szobás, 28 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartózó 
.. J^Sékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 657/10000 hányad. 

fibest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 6. számmal Jelöli, Budapest VIII. ker. 
v M 6 számú társasházi különlapon 38862/2W6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VllL 
keFözázados utca Lem. 3. sz. alatti 1 szobás, 37 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mefékhelyi ségekkel és a közös tulajdonból 863/10000 hányad. 

Budábest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken 7. számmai jelölt, Budapest VllL ker. 
«414/7 számú társasházi különlapon 38862/2/A^ hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VllL 
t e l t Százados utca 30/b ILem. 1. sz. alatti 1 szobás, 37 m2 alapterületű öröklakas a hozzá tartozó 
'mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 857/10000 hányad. 

^A Rudaoest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 8, számmal jelölt, Budapest VllL ker. 
M \ W számú társasházi különlapon 38862/2/A/8 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ViiL 
ker Százados utca 30/b ILem. 2. sz. alatti 1 szobás, 28 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartózó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 657/10000 hányad. 

A 'ludaoest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 9. számmal jelölt, Budapest VllL ker. 
számú társasházi különlapon 3886&2/A/9 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VllL 

keh, Százados utca 30/b ILem. 3. sz. alatti 1 szobás, 37 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 863/10000 hányad. 

A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a tetveken 10. számmal jelölt, Budapest Vili. ker. 
2414/10 számú társasházi különlapon 38862/2//V10 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vili. 

lé r - , Százados utca 30/b ilLem. 1. sz. alatti 1 szobás, 37 m* alapterületű öröklakás a hozzá tartózó 
Jftellékhelyíségekkel és a közös tulajdonból 857/10000 hányad. 

1 \ Budapest Főváros Józsefvárost Önkormányzatot illeti a terveken 11. számmal jelöli, Budapest Vili. ker. 
¿$14/11 számú társasházi különlapon 38862/2/A/ll hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VllL 
ker,, Százados utca 30/b lli.em. 2. sz. alatti 1 szobás, 28 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 656/10000 hányad, 

iP S 1 iapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 12. számmal jelölt, Budapest Vlil. ker. 
2414/12 számú társasházi különlapon 38862/2/A/12 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VllL 
ker., Százados utca 30/b »Lem. 3. sz. alatti 1 szobás, 37 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó 
mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 863/10000 hányad. 

& Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 13. számmal jelöli, Budapest Vili. ker. 
2414/13 számú társasházi különlapon 38862/2W13 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vili. 
ker., Százados utca 30/b pincei, 33 m2 alapterületű nem lakás célú helyiségcsoport (raktár-uzlet) a 
hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 775/10000 hányad. 

M. Felhatalmazás 

* ajdonnal kapcsolatos elidegenítés joga a közgyűlés hatáskörébe tartozik. E b b e n az ese tben is a 
fgyíi'Ls PZ összes tulajdoni hányad legalább kétharmados többségével rendelkező tulajdonostársak igenlő 

al rendelkezhet az elidegenítésről. Nem idegeníthető el az épületszerkezet, az épület biztonságét 
1 ágál) szolgáló, a tulajdonostársak közös céijál szóigáló épületrész, épü le tbe rendezés és felszerelési 

akkor sem, ha az a külön tulajdonba tartozó lakáson belül van. 

IV. Módosítás 

A leien aVpító okirat módosításához valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges . 
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a Budapest VIII. ker., Baross utca 77. sz. (hrsz.:35532/0/A/l) alatti, Önkormányzati tulajdonú 
pince műhely forgalmi értékérői 
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Ingatlanforgalmi értékbecslő 
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili. ker., Baross utca 77. 

GRIFTON 
pince műhely (lír».; 35532/0/A/l} ^ r 0 P e r * V 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése műhely 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz, 

Budapest, VIII. ker. Józsefváros, Corvin negyed 
Baross utca 77. pince 
35532/0/A/l 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

: Józsefvárosi önkormányzat 
: nincs 
: forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-el látottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: műhely 
: pince (utcai) 
: villany, víz, csatorna, gáz 
: hagyományos, tégla 
: 130 m2 —T^-- TÍ r; K̂ V 
i 2,3 - 2 , 9 m 
: 236/10.000 , U ^ i J ^ ' M 
: komfortos 1 / ' / IJÍ] 
: 1.537 m2 \ f f̂ S 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2018. február 02. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

: 72.307,-Ft/m3 

: 9.400.000,- Ft 
azaz Kilencmillió-négyszázezer forint 

: 4.400.000,- Ft 
azaz Négymillió-négyszázezer forint 

: 6.800.000,- Ft 
azaz Hatmillió-nyolcszázezer forint 

Budapest, 2018. február 02. Készítette: \ Í G r i f e ? n - M p e r t y Kft-
•"íl -3 9- Bud k>pesí r V áoi. út. 9 5 

IngatlaiffSr^lítir^ffc^cslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budapest , Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : propertv@qrifton.hu 

mailto:propertv@qrifton.hu
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INGA TLANÉR TÉKELÖ ADA TJLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Baross utca 77. szám 
alatti, 35532/0/A/l hrsz-ú pince műhely értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.L Az értékelési szabályzat Jogszabályt amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékeié adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történö 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai bizottsága által 
kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat követve, az 
Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai szerint, az ingatlan 
jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló módszert és a hozam alapú 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 25/1997. (XI. 1.) PM és az 54/1997. 
(XI. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok 
értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott 
módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban 
rögzítettek figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az értékelési 
gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci információk elemzésére 
épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. január 30. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest , Váci út 95. Tel.; +36 ( l ) 270 90 86 Fax; +36 ( l ) 270 90 87 E-mait: 



Értékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Baross utca 77. pince műhely (Hrsz35532/Ü/A/l) 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

Budapest, VIII. ker. 
belterület 
Baross utca 77. pince 
35532/0/A/l 
műhely 
130 m2 

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII, kerületében, Józsefváros, Corvin negyed elnevezésű 
városrészben, a Baross utcában, a Horváth Mihály tér és a Leonardo da Vinci utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. A társasház és a vizsgált ingatlan is közműves. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő trolibuszokkal és autóbuszokkal érhető e l Személygépkocsival legkönnyebben a 
Horváth Mihály tér felől közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

1920-as évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, megfelelő állapotú 
cserép, megfelelő állapotú 
kőporos vakolat, jó állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, gyenge-közepes állapotúak 
belső nyílászárók : fa- és fémszerkezetű ajtók, gyenge-közepes állapotúak 
padozat, burkolat : beton, megfelelő állapotú 
belső felületképzés: vakolt, csempézett falak, gyenge-közepes állapotú 
gépészet, hőleadók: gázkonvektor, cirkó, 



GRIFTON 
Értékeli ingatlan: Bp, Vili, ker.. Baross utca 77. pince műhely (.Hrsz.: 35532/0/A/!) P r 0 P e r * Y 

Az értékeit ingatlant magába foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 5 emelet + tetőtér kialakítással, A vizsgáit ingatlan a Baross 
utcában, a Horváth Mihály tér és a Leonardo da Vinci utca között lévő társasház pincéjében 
található. A vizsgált ingatlan a társasház belső udvaráról közös pincelejárón keresztül közelíthető 
meg. 
Az ingatlan 1 nagyobb műhelyt, 2 kisebb raktárat, iroda-műhelyet és mosdó-zuhany helyiséget 
foglal magába, melyek belmagassága 2,3 - 2,9 m. Mindkét raktárhelyiség néhány lépcsővel 
magasabban van, mint a mühelyterület padozata. 
Bejárati ajtaja és udvari ablakai fémszerkezetűek, gyenge-közepes állapotúak. A belső ajtók fa- és 
fémszerkezetűek, gyenge-közepes állapotúak. A beton padozat megfelelő állapotú. A falak 
vakoltak, csempézettek, gyenge-közepes állapotúak. A fűtést és a meleg vizet, cirkó és 
gázkonvektor biztosította. 
A vizsgált ingatlan a szemle idején üres volt. 
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4. Alapterületi adatok 

A vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött alaprajz alapján, 
kerekítve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit a 
számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m2 

redukált /nettó 

terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, 
i 

m 
Ingatlan helyiségei 
Műhely 81,00 100% 81,00 
Iroda 16,01 100% 16,01 
Raktár 15,28 100% 15,28 
Raktár 14,25 100% 14,25 
Mosdó 3,16 100% 3,16 
Összesen 129,70 129,70 

Alaprajz szer int i , helyszínen ellenőrzött terület (m 2 ) 130,00 130,00 

Tulajdoni lap szer in t i terület (m 2 ) 130,00 130 ,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 130,0 m2. 

H-l 1 3 9 B u d a p e s t , V á c i út 9 5 . T e l . : +36 (109) 270 90 86 Fax : +36 (1) 270 90 87 E - m a i l : propertv@qr i f ton.hu 
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A likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

4.2. Fogalmi érték meghatározása ho^am alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 740 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük. 
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 

Bál 
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó 

Fajlagos bérleti dl] 
R/m'/hó 

1. Raktár, pince, Baross utca 40 39 000 975 
2. Raktár, pince, Bacsó Béla utca 100: 60 000! 600 
3. Raktár, pince, Szigony utca 
4. Raktár, pince, Tömő utca 

33 
91 

30 000' 
46 000 

909 
505 

5. Raktár, pince, Üllői út 186: 130 000. 699 
Átiag bérleti dg Ft/m2/hó 740 
korrekció 0% 
Korrigált bérleti dg Ft/m2/hó 740 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 
A bérletíleg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 

"! ] ' ! 130 
96 200 

Lehetséges¡.bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság, % 

i j ; 1 154 400 
' 75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 865 800 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a ! 25 974 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 25 974 
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 34 632 
Kalkulálható költségek összesen» Ft 86 580 
Éves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 

779 220 
8,5% 

Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

9 167 294 
400 000 

Az Ingatlan hozadéki értéke, Ft 8 767 294 
Hozadéki érték kerekítve. Ft 8 800 000 

Tőkésítési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :2,9 

H-l 139 Budapest, Váci Üt 95. Tel.: +36 (!) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: 
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4.3 A társvi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 
Teleknagyság (m2) 1 537 
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 
Albetétre futó eszmei hányad 236 

Albetétre jutó telekhányad (m2) 36 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 120 000 

\ / ingatlnnliof c i r to /o lclckhnn\>iü 
cszínei e r t e k e k e r e k í t v e (Tt) 
v:ilbctc!re julA te lekhányad x f:>jl.ie«»s 
t i l eke r l ek ) 4 4(10 (100 azaz A Ay mMia-néi>y záreztr Jortm 

4.4 A társvi ineatlan forsalmi értékének meeállamtása 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított értök, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

9 700 000 8 800 000 
Elfogadásra javasolt érték, Ft 9 400 000 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Baross utca 77. szám alatti, 
35532/0/A/l hrsz-ú pince műhely jelenlegi piaci értékét: 

9.400.000 Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-négyszázezer forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 
Budapest, 2018. február 02. 

.«ltom P r o p e r t y Kf t . 
•<1139 Bódapest Vác: út 95. 

Vó^ony ¡Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 ( l ) 270 90 86 Fax: +36 ( l ) 270 90 87 E-mail: 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan.• Bp, Vili ker.. Baross utca 77, pince műhely (Hrsz.: 35532/0/A/lj P r O p e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
es anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
eszlelheto értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl • 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. február hó, a közgazdasági j o g i feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a mekadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 ( i ) 270 90 87 E-mail: 

<2 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-l 1 3 9 Budapest , Váci út 95 . Tel.: +36 (114) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E -mai l : propertv@qrifton.hu 

mailto:proDertv@Qrifton.hu
mailto:proDertv@Qrifton.hu
mailto:proDertv@Qrifton.hu


Page í of1 

Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

1 
1 -o 
ff 
2 

1 

•a 
•8 f 
I £ 

I 

Budsptó Főváros í&rmínjíJivtfala XI. J&rULcti Hivaiüa 
Budap«t.Xl .Budaiofa.útS9. ¡519Budifsst,Pi 415 

Nem bitel» tulajdoni lap • Teljes m&scfel 
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2018.01.24 
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Város fM Kft Lakáselidegenítési Dokumentációs Renda, zer Józsefvárosi Önkormányzat 

Társasháztulqjdont alapító okirat 

Budapest, Vlíl.ker. Baross u. 77. 

/. Általános rendelkezések 

megfelelően társasházzá alakítja át. ^ * * ** ö- m e í f é h e í t a '=P^okbá^fo0la l taknak 

/ / . >4 Icdzős ás Arű/őn tuUtfdo'n 

az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása 

A. Közős tulajdonú ingatlanrészek: 

I . A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak: 
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt 

IV. 

V. 

VI. 

VII. 

VIII. 

(X. 

X. 

XI. 

XII. 

Telek: 

Pincei közlekedők: 

Pincerekeszek: 

Pinceiejáfó lépcső: 

Főlépcsőház (J6.70+6*23.80m2): 

Melléklépcsőház (6*12.58 +9.98m2): 

Kapualj: 

Etölépcső: 

Közlekedő (7.10+8.50+8.50+8.10+830m2): 

Átjáró (6* I0.32m2): 

Függőfolyosók (5*79.50m2): 

Légaknák (20.14+] .80m2): 

1537 m2 

174.80 m2 

346.20 m2 

13.90 m2 

159.50 m2 

85.46 m2 

30.12 m2 

3.30 m2 

40.70 m2 

61.92 m2 

397.50 m2 

21.94 m2 
í/\ 

" t / 

Budapest VTH.ker. Baross u. 77. I.oldat 



SMros fM Kft Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárost Önkormányzat 

^ B. Külön tuls^fonú ingatlanok 

Az egyes tulajdonostársak külőntulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyfségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú Ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt. 

1. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 1. számmal Jelölt, Budapest VIILker. 
r \ / 94CV1 számú tulajdoni lapon 35532/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
[ / 77. pince-i, 130 m2 alapterületű műhely a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 

237/10000 hányad. 

0 
H 

M 

M 

2. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken 2. számmal jelöli, Budapest Vlíl.ker. 
94CV2 számú tulajdoni lapon 35532/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77, pince-í, 45 m2 alapterületű raktér és a közös tulajdonból 82/10000 hányad. 

3. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a töveken 3. számmai jetölt, Budapest Vlll.ker. 
94CV3 számú tulajdoni lapon 35532/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Víll.ker. Baross u. 
77. fszt-plncel, 81 m2 alapterületű üzlet, két portállal, pincei raktárral, a hoz#-tarrtozó 
mellékhelyiségekkel, és a közös tulajdonból 149/10000 hányad. 

/ 4. jA Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 4. számmal jelölt, Budapest VIILker. 
940/4 számú tulajdoni lapon 35532/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77. fszt-1, 22 m2 alapterületű üzlet a hozzá tartozó portállal, és a közös tulajdonból 41/10000 hányad. 

I 5. Á Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 5. számmal Jelölt. Budapest Vlll.ker. 
940/5 számú tulajdoni lapon 35532/A/5 hrsz. alatt felvett, természetűén a Budapest VIILker. Baross u. 
77. fszt-»,(25)m2 alapterületű üzlet a hozzá tartozó portállal és a közös tulajdonból 45/10000 hányad. 

6. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 6. számmal jelölt, Budapest Vlll.ker. 
940/6 számú tulajdoni lapon 35532/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77. fszt-pincei, 169 m2 alapterületű üzlet, pincei raktárakkal,o hozzá tartozó mellékhelyiségekkel, 
galériával, portálokkal és a közös tulajdonból 309/10000 hányad. 

7. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 7. számmal jelöK, Budapest Vlll.ker. 
940/7 számú tulajdoni lapon 35532/A/7 hrsz. alatt félvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77. fszt.1/a.sz. alatti 2 szobás, 41 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból 75/10000 hányad. 

6. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 8. siámmal Jelölt. Budapest VIILker. 
940/8 számú tulajdoni lapon 35532/A/8 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77. fszt. 1 .sz. alatti 1 szobás, 38 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból 69/10000 hányad. 

9. A Budapest Főváros Józselvárosi Önkormányzatot Illeti a terveken 9. számmal jelölt, Budapest Vlll.ker. 
940/9 számú tulajdoni lapon 35532/A/9 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross u. 
77. fszt.2.sz. alatti 1 szobás, 35 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból 63/10000 hányad. 

10. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 10. számmal jelölt, Budapest Vlll.ker. 
94Q/J0 számú tulajdoni lapon 35532/A/10 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross 
u. 77. fszt3.sz. alatti 2 szobás, 53 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból 97/10000 hányad. 

11. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 11. számmal jelölt, Budapest Vlll.ker. 
940/11 számú tulajdoni lapon 35532/A/l 1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIILker. Baross 
u. 77. fszt.4.sz. alatti 1 szobás, 35 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséaekkel és a 
közös tulajdonból 65/10000 hányad. 

12. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terveken 12. számmal jelölt. Budapest Vlll.ker. 
940/12 számú tulajdoni lapon 35532/A/l 2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker. Baross 
u. 77. fszt.5.sz. alatti 2 szobás, 63 m2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a 
közös tulajdonból 115/10000 hányad. 

Budapest Vlll.ker. Baross u. 77. 3.o!dal 
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Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata Társasház bejárata 

Társasház kapualja Társasház udvara 

2018. január 30. 
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1082 Budapest, Baross utca 77. pince műhely Hrsz.: 35532/0/A/l 

Pincei előtér A vizsgált ingatlan bejárata 

A vizsgált ingatlan bejárata Műhely 

2018. január 30. 

„ i ̂  í\ 1 1 I V 

- f t ) 



1082 Budapest, Baross utca 77. pince műhely Hrsz.: 35532/ö/A/l 

Műhely Iroda+műhely 

Raktári Raktár2 

Iroda - műhely Gázkonvektor 

2018. január 30. 
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1082 Budapest, Baross utca 77. pince műhely Hrsz.: 35532/0/A/l 

Előtérben lévő gázóra Cirkó 

2018. január 30. 
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GRIFTON 
Értékeit ingatlan: Bp„ VUl ker., Lujza utca 5. földszinti Üzlet. (Hrsz.: 35357/0/A/l) P X ° P 6 r * V 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Lujza utca 5. szám (hrsz.:35357/0/A/l) alatti, Önkormányzati 
tulajdonú földszinti üzlethelyiség forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. február 2. 

H - l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@grifton.hu 
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GRIFTON 
P r o p e r t y 

• 
M E G B Í Z Á S T Á R G Y A _ 

j T T T ^ k i n ^ a n m e g n e v e z e s s 

^Zjy^GATi^ 
T e l e p ü l é s ( v á r o s , k e r ü l e t , v á r o s r é s z ) 

U t c a , h á z s z á m , e m e l e t , a j t ó 

H r s z . — — 

: ü z l e t h e l y i s é g 

7 B 
- L u j z a u t c a 5 . földszint 
'• 1 5 3 5 7 / 0 / A 7 1 — 

T V ! \ M O N V I S Z Q N Y O K — T v n i . K e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t 
T u l a j d o n o s , n i n c s 

— 

^ R T É K E L T Í R D E K É L T S É ^ 

[ É R V É N Y E S S É G 

: t u l a j d o n j o g 

: fordulónaptól s z á m í t o t t IBOj t ap^ 

& I N G A T L A N F Ő B B J E L L E M Z Ö L 

Ingatlan típusa , 
É p ü l e t e n b e l ü l i e l h e l y e z k e d e s e 
K ö z m ű - e l l á t o t t s á g 
Ép í t é s i t e c h n o l ó g i a 
[Alapterület 
¡ B e l m a g a s s á g 

E s z m e i h á n y a d 
K o m f o r t f o k o z a t 
T f ^ H á z t e l k é n e k t e r ü l e t e 

É R T É K E L É S 

; ü z l e t h e l y i s é g 
: f ö l d s z i n t ( u t c a i ) 
: v i l l a n y , v í z , c s a t o r n a , g á z 

• hagyomány oi^ tégla, 
; 22 m2 

: 4,1 méter 
: 143/10.000 
: komfortos ! 
: 756 m2 j U" '¿V 7 - Cö.hrU;^ 

értő 

[ É r t é k e l é s a l k a l m a z o t t m ó d s z e r e 
É r t é k e l é s f o r d u l ó n a p j a 

: 2 0 1 8 . f e b r u á r 2 . 

j^r-ÁilAPÍTOTTfeRTllL 
_ .. c i«,; ÁrtMr líp.rek " F a j l a g o s f o r g a l m i é r t é k k e r e k í t v e 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

: 3 1 8 . 1 8 2 , - F t / m 2 

: 7.000.000,- Ft 
azaz Hétmillió forint 

A z i n g a t l a n h o z t a r t o z ó t e l e k h á n y a d e s z m e i é r t é k e : ^ ^ ^ ^ ^ ^ r j á r i n t 

. : 5.400.000,- Ft 
Az ingatlan^il»^ 

~Budaoest, 2018. február' I. Készítette: . . 1 . . y ^ W M S T O M e W í •" 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

_ _ _ _ _ _ r n i 270 90 87 E-mai l : eü^ r& jSgh f ton .hu +36 (1) 



GRIFTON 

Énékel, 

INGA TLANÉRTÉKELÖ ADA TLAP 

1 A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

szám alatti, 35357/O/A/l hrsz-ú földszinti üzlet értekelésével. 

^ j ^ a i M b t ö céQa az ingatlan forgalmi értékének és likviMciös értékének a 

megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

21 Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készül, 

s a s a r s s 

figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2 2 A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. január 30. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

^ 0 

1 Q 
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Értékelt ingatlan: Bp. VUl ker, Lujza utca 5,földszinti üzlet. (Hrsz, 35357^0 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

Budapest, VIII. ker. 
belterület 
Lujza utca 5. földszint 
35357/0/A/l 
üzlethelyiség 
2 2 m 2 - , , ^ 
VIII ker. Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
v L S e n 6aLujza utcában, a Magdolna utca és a Teleki tér között, levő tarsashz 
t l Z ^ X ü m J i ó . Környezetében régebbi és újabb építésű, társashazas eŝ  üzlet, celu 
f I S találhatóak, a "földszinten és a pincében 
mflhflvekkel raktárakkal. A társasház és a vizsgált ingatlan is közműves. 
í S & d ^ U t ó r n y é k e n közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal és vülamossal 
I S r S z e m é l y g é p k o e s i v a l legkönnyebben a Magdolna utca felől közehtheto meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 
Ingatlan típusa : 
Építési mód : 
alapozás : 
szigetelés 
tartószerkezet : 
födémszerkezet : 
falazat : 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

1930-as évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 

; nyeregtető, állapota nem ismert 
: cserépfedés, állapota nem ismert 
: kőporos vakolat, gyenge állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtók, közepes allapotban 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, közepes állapotban 
padozat, burkolat : beton, járólapokkal burkolt, jó-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett és csempézett falak, közepes allapotban 
gépészet, hőleadók: -

I^ n w i i s t o h i s r v t e i ^ ^ 8 6 F a x ; + 3 6 m 2 7 0 9 0 87 E"maih * * * * a 3 Ú S a a * a i 
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Az értékelt ingatlant ntagába foglaló ^ S ^ S Í Í ^ ^ L S 

a Lujza utca felől önáUóan közelíthetó meg . j ^ A b e l m a g a s s á g 4,1 m. A 

A z ingatlan üzlettérből és ebből 1 f « J ^ v , S S r S e 6 d y i s é g 8 e l meglévő ajtóval 
vizsgált ingatlan a szomszedo ^ J ^ j S * * * ^ közepes állapotúak. A 
összenyitott. Minden kozmu adott. A b e j á r t o k r ^ ^ ^ j ó . 

Gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 
A 7 ingatlan a szemle során üres volt. 
ö s s S g é b e n az ingatlan közepes műszak, állapotban van. 

3 4. Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos a l a n t i adatai a — — « 

kerültek f L S é s z Í ^ Í n elhatárolható épületrészek alapterületeit 

T.,iajrV>ni > AD szerinti terület (m ) 

értékmeghatározás során figyelembe vet , redukált alapterület összesen: 22,0 m*. 
Az 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp., VIII ker.. Lujza utca 5. földszinti üzlet. (Hrsz.: 35357/0/A/1 X ° P e r t V 

A likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

4.2. Forealmi érték meehatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 2.150 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük. 
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a berbeadot terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. A z üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsaált ingatlan esetében 6,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. — J5- ss——— — _ _ _ _ _ _ Fajlagos bérleti dfj 1 _ r a j i e y v s m i n 

Hasonlító adatok Méret (m2) őrleti d«j Ft/hó ^ ^ 
I.Ozlet, földszint, Baross utca 
2. Ozlet, földszint, Fiumei út 
3. Üzlet, földszint. Népszínház utca 
4. Üzlet, földszint, Orczy út 
5. Üzlet, földszint, Szerdahelyi utca 

50 
] 101! 
| ' " • 67: 
i 88 
i " " " 90 " 

100 000 
240 000: 

95 0ÖÓ; 
2Í0 000; 
230 OOÖ; 

2 000 
2 376 
1 418 
2 386 
2 556 

Átlag bérleti dg Ft/m2/hó 2150 

korrekció 0% 

Komáéit bérleti díi Ft/m2/hó 2150 

Meanevezés Adatok, értékek 

Bevételek 
22 

Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság. % 

567 600 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 425 700 

Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 12771 

Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
Felújítási kötteéqalap, a bevétel 4 %-a 

- : . 
12 771 
17 028 

Kalkulálható költségek összesen, Ft 42 570 

Éves üzemi eredmény, Ft 
tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

i j-

383130 
6,5% 

5 894 308 
600 000 

Az inaatlan hozadéki értéke, Ft 5 294 308 

Nöíáöékl érték kerekítve, Ft ö J ü ü ü v u 

Kockázatmentes kamat l áb :2,5 
Ország kockázat : U 
Ingatlanpiaci kockázat :2,Q 
Ingatlan típus kockázat :0,9 



GRIFTON 

Az e s z m e M É ! ^ 
r — 7~~~t ~ 756 
.Teleknagyság ( m ) 
Eszmei hányadok a társasházban Összesen 
•Albetétre jutó eszmei hányad 

a nvt^tre jutá telekhányad (mz 

lekértek ( r 

W níjMtlanho/ tarló/o <*li.»khHii>»«l 
tfstfiwicrteke kereklm (U) 
'uilhewtre jutó icIekhAnv.ul -l fajl-iftű-i 
ttkktrtckl 

10 000 

143 

n 
120 00C 

1 3 0 0 0 0 0 ,t~a- Lu\nűlliá-húrom\záiezerJorirtt 

Ad A társvi iní>('t,n" fogalmi értékének megállapítása:, 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozó: 

megfelelő számú adat állt vTgz t "zámítások során 
megbízhatónak tekintóessülc A ho^malapu realizálható árbevételt A 
prognosztizáltuk a berbe adható te^etóctafflK«^ h l y e k é r t egy 
hozamszámítás azoknak a tulajdon, e ^ ^ ^ ^ n e h e z e „ számítható ki. Az 

7 0 - 3 0 % " o s s ú l y o z á s s a l 

vettük figyelembe. 

Súlyozás 

Elfogadásra iavasolt érték, Ft 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

70% __ 
7 700 000 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

30% 
5 300 000 

7 OOQ OQjO 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 5. szám alatti, 
35357/0/A/l hrsz-ú földszinti üzlet jelenlegi piaci értéket: 

7.000,000 Ft-ban, 
azaz 

Hétmillió forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁF A-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2018. február 2. 

f ö r ó n y í Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 



Értékeli ineatlan: Budapest, VIII. ker. Lujza utca 5. földszinti üzlet (Hrsz.: 3535710/AH) 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

r A / 
H- l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maii: 

£ U 
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]UFf T F.KLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H ^ T Í 9 B 3 t a ^ V á d ú t 9 5 . Te», .36 (1) 270 90 86 pax 
: + 3 6 ( 1 ) 2 7 0 9 0 8 7 E - m a i l : ^ j ^ Y i M t o i ^ 
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JÛ pitó (I»ÍU; iivóucfci .r 

"••••• n res?, -N;.' 
i tul.1 W j nsrr/.ui • I. ') < 

bt- SV iut.ii o ¡s.v.. 41 >>-.í,,;ui icio 1>) ••.';<i / I -V'! fi.'jf. 11 14 .. .,' 
>o<f<\.rt: 19»-. K-XÍVl - • ' 
jo-jíiií: «r«<l*>t i r* 1-.-Í •• ai 

Ás : tilU jcionoi 
fiiv MII Ktfi. •.Ws'̂ I'IASV'JAT 
í-j)»- ÍÚ2 2 fc''QAPe.„'.T Ví: : S>£k e:<- Oüc 

"itrC'.JS'ivyJ i t Ü'J 

—— \.ia 8 ESZ 
uen i o r.'x fATef j í'.t; : e •; i 

TU.AJOOM l.Ai' VEC,£> 

•3 

•ö 
-8 
•a? 

J 
a 
a 

% 

e—I 

'S 

•a* 
1 
ö 

•3 
a 

Nem hiteles titlajdoxii lap Nem hiteles tulajdoni lap 

hUps://u\\w4.takariKnJuj/iul|np--S03()32()IS0124l4-l4)50üinh\aji l atííi-85307457-1... 2018. 01. 24,. 



T A R S A S H A Z AI .A P I T O O K I R A ! 

Á L ' ] A L Á N O S R E N O E t K E Z É S E S v 

A B L D A P C S T Í - Ö V Á R O S J Ó Z S E F V Á R O S I Ö N K O R M Á N Y Z A T (Bp , V i l i B a r o s s u. 
63-67 ). ci Bp Y I I L 786. tu la jdoni lapon 3 5 3 5 7 . h r s z aiatl felvett. t e rmesze iben a 
B u d a p e s t * VI8 j . , L u j z a n. 5 . sy.. a l a t t , 756 ierüielű B u d a p e s t í {>város J ó z s e f v á r o s i 
Ö n k o r m á n y z a l t u l a j d o n á b a n álló házingat lant az 1993. évi L X X V U l . t v és módos í t á sá ra 
kiadott 1994. évi XVII törvényben a bérlők részére biztosított vételi j o g a lap ján 

T Á R S A S H Á Z Z Á 
alapítja 

A tarsasház öröklakasa i a jeien alapító okira: rendelkezéseinek megfe l e lően , mini 
ö rök lakások , es nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tu l a jdonban m a r a d ó telek, 
éplülerrészek. b e r e n d e l é s e k és felszerelések k ö z ö s használa tának a j o g á v a l a vevők 
személyi tu la jdonába kerü lnek azzal, hogy a mindenkor i tu la jdonos tá r sak e g y m á s közöt t i 
jogv iszonyá t az 1977 évi I I tvr rendelkezése! és az alapító ok i ra tban foglal tak az alábbiak 
szerint szabályozzak 

II. 

K Ö Z Ö S É S K Ü L Ö N ' T I L A J D O M ' i i N G A T L A N ' R É S Z E K M E G H A T Á R O Z Á S A 

AJ K ö z ö s tu la jdonú i n g a t l a n r é s z e k : 

I. f t a f e t T p * tf") terüle te , a z o n lévő udvar 175.75 m- té rburkola t ta l 

II. Alapozás , fő es válaszfalak- kémények , kiváltók, pillérek 

Hl Födéméi : , k ö / b e n s ő födémek burkolat nélkül. z á r ó f ö d é m bu ikofa t l a l együtt . 

IV. Az épület te tőszerkezet i ' , iecczéssei. he jazaüal , és b á d o g o s s z e r k e z e t i d és szerel-
vényekké} egvúu 



X X V I I I f J e k l r o m a s hálózat az ulcai r ákú ícs tö l a k ü l ö n lu ía /duni illeüiségL-k f o g y a s z -
t á s m e i ö i g , ill a k ö z ö s haszná l a tú helyiségek e l e k t r o m o s h á l ó z a t a és b e r e n d e -
zési tárgyai . 

X X I X G á z v e z e t é k az u tca i r ákö té s tő l a külön t u l a jdon i i l letőség f ogyasz tásmérőé ig . 

X X X . A z épüle t k ö z ö s t u l a j d o n ú laka tos s ze rkeze t e i 

X X X I M i n d a z o n t á r g y a k m e l y e k n incsenek a t u l a j d o n o s o k k u i ö n t u l a j d o n á b a n és a fenti 
p á n t o k b a n fe l so ro l t é p í t m é n y e k , é p í t m é n y r é s z e k , l e i sze re lések , b e r e n d e z é s e k , stb. 
k i e g é s z í t é s é r e és l e j l e sz t é sé r e va ló egyéb "közös c é l o k r a , k ö z ő s h a t á r o z a t t a l és 
k ö z ö s k ö i l s é g e n b e s z e r e z i e n e k , vagy a j ö v ő b e n besze rez t e tn i f o g n a k . 

A k ö z ö s t u l a j d o n 10 OOO/ifl 0 0 0 e s z m e i h á n y a d b ó l áll. A V I . s z á m m a l j e l z e t t p incei 
r ekeszek a j e l e n l e g k ia lakul t haszná la t i j o g g a l ke rü lnek a t u l a j d o n o s o k k ö z ö s t u l a j d o n á b a . 

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása: 

f e r m é s z e t b e n m e g o s z t v a az e g y e s t u l a j d o n o s t á r s a k k ü l ö n t u l a j d o n á b a k e r ü l n e k , min t 
l á r sas -ház tu f a j d o m i l l e tő ségük a l k o t ó r é s z e - a k ö z ö s t u l a j d o n b a n m a r a d ó 
v a g y o n r é s z e k k ö z ö s b i r t o k l á s á n a k , h a s z n á l a t á n a k j o g á v a l - az e g y e s t á r s a s h á z -
ö r ö k l a k á s o k es n e m l akás cé l já ra szo lgá ló he ly i ségek , a z o k t a r t o z é k a i v a l , 
fe lszere lése ivel , az a lább iak szer in t 

l..iérA J Ó Z S E F V Á R O S I 0 N K O R M Á N Y Z A T - o t illeti a terveken l . s zámmal je löl t fszt . - i 
sz in ten l e v ő n e m l a k á s c é l ú he ly i ség (üz le t ) , mely i r oda , raktár, ü z l e t t é r he ly iségekből 
all 21,73 m2 (22 ni2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő"részekből 
144/10000 hányadrész. ' 

2./ A J Ó Z S E F V Á R O S I Ö N K O R M Á N Y Z A T - o t illeti a tei v e k e n 2 . s z á m m a l jelöl t ftzí.-i 
sz in ten l e v ő n e m l a k á s c é l ú he ly iség ( b o r o z ó ) , m e l y üz le t té r , W C h e l y i s é g e k b ő l áll 
2 1 , m 2 ( 2 2 m 2 ) a lap te rü le t t e l , a hozza t a r t o z ó k ö z ö s t u l a j d o n b a n l é v ő r é szekbő l 
1 4 4 / 1 0 0 0 0 h á n y a d r é s z 

-/ A J Ó Z S E F V Á R O S I Ö N K O R M Á N Y Z A T - o t illeti a t e r v e k e n 3 . s z á m m a l j e lö l t f s z t - i 
s z í n i e n l e v ő nem l a k á s c é l ú he ly iség ( ruhaüzleO* mely üz le t t é r h e l y i s é g b ő l áll 2 2 . 2 6 
m 2 ( 2 2 m?.) a l ap te rü le t t e l , a h o z z a t a r tozó k ö z ö s t u i a i d o n b a n l évő r é s z e k b ő l 
1 4 7 / 1 0 0 0 0 h á n y a d r é s z 

/ A J Ó Z S E F V Á R O S I Ö N K O R M Á N YZA' I -o i illeti a t e rveken 4 s z á m m á l ,elölt f szf . - i 
s z i n t e n l evő n e m l a k á s c é l ú he ly i ség ( g o n d n o k i i r o d a ) , me lv n o d a , r a k t á r e lő té r 
W C he ly i segekbö l ¿11 2 6 , 3 0 m 2 (26 ra2) a lap terü le t te l , a hozza t a n o z ó k ö z ö s 
t u l a jdonban l evő r é s z e k b ő l 1 7 4 / 1 0 0 0 0 h á n y a d r é s z . 





1086 Budapest, Lujza utca 5. földszinti üzlet Hrsz.: 35357/0/A/l 

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja 

A vizsgált ingatlan bejárata 

2018. január 30. 



1086 Budapest, Lujza utca 5. földszinti üzlet Hrsz.: 35357/0/A/l 

Üzlet WC 

WC Vízóra 

Villanyóra Gázóra 

2018. január 30. 



T É R K É P 

Budapest, VIII. ker. Lujza utca 5. 





Értékelt ingatlan: Bp., VIII. ker. Karácsony Sándor utca 2!. 5. em. 3. (Hrsz.: 25467/0/A/36) 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Karácsony Sándor utca 21. (hrsz.:35467/A/36) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú 5. em. 3. sz. műterem forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. február 02. 

H - n 3 9 Budapest , Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 ( i ) 270 90 87 E-mail: prppgrW^ghfrQn.hu 
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MFCRfZÁS TÁRGYA 

A z ér tékel t ingat lan m e g n e v e z é s e 

I* 7. IMFI ATLAN C Í M E ÉS A Z O N O ^ S A 

Te lepü lés (város , ke rü le t , vá ros ré sz ) 

Utca , házszám, eme le t , a j t ó 

Hrsz . 

: B u d a p e s t , VIII . ker . M a g d o l n a negyed . 
: K a r á c s o n y S á n d o r u tca 21. 5. e m . 3. 
: ^ 5 4 6 7 / 0 / A / 3 6 

T i i i . A . M O N V I S Z O N Y O K 

T u l a j d o n o s 
Jelenlegi bé r lő 

: B u d a p e s t Józse fvá ros i Ö n k o r m á n y z a t 

: nincs 

tmtKEUV É R D E K E L T S É G 
: t u l a j d o n j o g 

É R V É N Y E S S É G 
• fordulónaptól számí to t t 180 nap^ 

AT INGATLAN GRTMI J E L L E M Z Ő I 

Ingatlan t í pusa 
Épüle ten be lü l i e l h e l y e z k e d é s e 
Közmű-e l l á to t t s ág 
Épí tés i t e c h n o l ó g i a 
Alapterü le t 
B e l m a g a s s á g 
Eszmei h á n y a d 
K o m f o r t f o k o z a t 
Tá r sa sház t e l k é n e k te rü le te 

: m ű t e r e m , i roda 
: emele t i (udvar i ) 
; v i l lany, víz, gáz , c sa to rna 

: h a g y o m á n y o s , t ég la 
: 14 m2 Zrt-
: 2,9 m ] " Abfesiiítfoig^iértéktel ... ^ 
: 56/10.000 | $ X W ^ m m 
: k o m f o r t o s 
: 677 m2 í ' ! 

MFC.ÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fa j l agos fo rga lmi é r t ék ke rek í tve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

: 335.714, -Ft /m 2 

: 4.700.000,- Ft 
azaz Négymillió-hétszázezer forint 

A z inga t l anhoz t a r tozó t e l ekhányad e s z m e , é r téke : ^ s L z e r forint 

Az ingatlan likvidációs értéke : Ifaz H á r o m m i l l i ó d 

Budapes t , 2 0 1 8 . f e b r u á r 02 . 
Készítette: \ \ \ .Grttton -P-ropertv -K-ft: 

1139 f orenyifíiten?!! 95 

V i V'¡v. ^ 
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Értékelt ingatlan: Bp„ VIII. ker. Karácsony Sándor utca 11 5. em. 3. (Hrsz.: 3S467/0/A/36) 

INGA TLANÉR TÉKELŐ AD A TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Buda^es^ Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Karácsony Sándor 
utca 21. szám alatti, 35467/0/A/36 hrsz-ú 5. em. 3. műterem ingatlan értekelésevel. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanforgalmi értékének és UMdációs értékének a megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási fonnában történő 
megáUapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai bizottsaga alta 
S S - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljarasokat követve az 
Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakma, útmutatasa, szerint az ingatlan 
jeUegére^ekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésé„ alapuló műszert es «, hozan, a apu 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 25/1997. (X .1 ) PM és az 54/ yy/_ 
Txi 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat speciá is kitételeit is. Az ingatlanok 
értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt Az dkalmazott 
módTze^s a te^ont következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatasokban 
rögzítettek figyelembevételével, az ott meghatározottak szennt ertendok. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az értékelési 
S r l X n használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piact információk elemzesere 
épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú megközehtest alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. január 30. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3J. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Budapest, VIII. ker. 
Besorolás ¡belterület 
C í m : Karácsony Sándor utca 21. 5. em. J. 

Helyrajzi szám : 35467/0/A/36 
Megnevezése : műterem 

Tulajdonos (ok) : Budapest Józsefvárosi önkonnányzat 1/1 tulajdoni hányad 

Széljegyek : -
Terhek 

3 2 Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

wm^mmm 
¡ 3 £ o ^ c a l : t S r i L ö e,. Személygépkocsival legkönnyebben a Fiumei, a Baross es a 

Népszínház utcák felöl közelíthető meg. 3.5 Felépítmény ismertetése Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

Értékelt ingatlan 

1900-as évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, állapota nem ismert 

. cserépfedés, állapota nem ismert 
kőporos vakolat, közepes állapotú 

külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablak, gyenge-közepes allapotban 
belső nyílászárók : műanyag harmonika ajtó, gyenge allapotban 
padozat, burkolat : beton, járólap burkolat, közepes állapotban 
belső felületképzés: festett, csempézett faiak, gyenge-közepes allapotban 

gépészet, hőleadók: -

v 
— t l . . , . n g ^ , on na Fax- +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.hM H - U 3 9 Budapest, Váci u t 9 5 . Tel.: +36 ( i ) 270 yu i-ax. + 

3M-

mailto:property@qrifton.hM
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'k fcvoialó énttlet az 1900-as években épült, hagyományos tégla 

s í ^ í K S S s s s r i « ; - — — -
Az ingatlan szoba és fürdőszoba helyiségekből alt. # 

A bejárati ajtó és ablak faszerkezetű, gyenge-közepes. fflapotiL n 

használható. 

É ^ Í ^ n S ^ Í U e s műszaki állapotban van. 

3.4. Alapterületi adatok számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. Helyis ég-megn evezés alapterülete , m2 

redukál t /net tó 

terület aránya % 

helyiségek 
reduká l t 

a lapterülete , m 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 14,0 m'. 
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moaltan: B,. VHL ker., KarácsonySóndorj^ca^^ 

meghatározásánál. 

á 2. Fnrualmi ***k meehatár»™™ hnmm alapú elemzéssel 

A^hazai" gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 

S 2 U an becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóv, A 

v á r ó i t ingatlan esetében 7,5 %-Qltökésitési rátát alkalmaztunk. 

Hasöniitó adatok Méret (ma) díj r«h6 Ft/mJ/hó 

1. Iroda, emelet, Baross utca 
2. iroda, földszint, József körút 
3. Iroda, földszint Német utca 
4. Iroda, emelet, Tömő utca 
5. Iroda, földszint. Illés utca 

L 

170 000 
290000; 
150 000 
160 000 

58 000 

2 833 
3152 
2 0 5 5 
1 455 
1 208 

Bevételek 
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
TorugT-hBtft kihasználtság, % 

14 
29 96 

359 520 
75% 

269 640 
Figyelembe vehető bevétel, Ft 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 /o-a 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 

8 089 
8 089 

10 786 

i^oiir.iiAihatrt költségek összesen, Ft 
26 964 

Éves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

242 676 
7,5% 

3 235 680 
300 000 

Az ingatian hozadéki értéke, Ft m m i g n o n nv«.»»-»— • 
Hozadéki érték kérekítve, Ft 

Tőkésítési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat : 1,9 

2 935 680 
2 900 000 



• «Ip» 

g r i f t o n 

A , „ ^iinvatla«- f f^ra,et értékeik számítása 

A z ™ ^ ^ — —~r~ cm 
Teleknagyság (m ) 
Eszmei hányadok a társasházban ö s s z e g 

Aibe tétre jutó eszmei hányad 

Afrrtrftr» yrtó telekhányad (m 
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft'm ) 

\ t inKatUnliiu tarlo/o tele khanvid 
eszmei érteke kcivkit*« (H) 
\ ilhctétre jutó u-lckh mvail \ I ijl««" 
leieké rtík) 

677 
100 000 

A P ^ összehasonlításon — ? ^ S S ^ 
megfelelő számú adat állt rendelkezesuntae > s z á m í t á s o k során 
megbízhatónak tekinthessük. A J 1 0 ^ ^ ^ hasznosításából realizálható árbevételt. A 

vettük figyelembe. 

Vizsgált ingatlan 
Piaci összehasonlító 

módszerrel számitott érték, Ft 
70% 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

[Elfc^áaá^ra: jává^Olt értéK, ff 

i t r U t í M a 1087 Budapest, Karácsony Sándor utca 21, 
i e m ingatlan piaci 

4.700.000 Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-hétszázezer forintban 

határoztuk meg, 

u érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 
A forgalmi 

Budapest, 2018. február 02. 
ty K n . 

\ Í 3 9 Budapest Vábut tSS 

Töronyi'Férénc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 
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: , , in^lan: BP., VUL far.. KaráesonyM^ 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

í í t fflsr • s a s r s * = s = 

összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával, 

felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 
-f M e e b í z ó á l t a ] rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok ^ a s s a s a s f f i s s 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
tudomásunk szerint h e ^ a k ^ S S ^ J f i J ^ 

S S S S i T S ^ « - L u m e n — csak az 

ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az 
adatszolgáltatásai alapján késziti. J 
észlelhető értékbefolyásoló tényezokert az ertekelo leieiossegei 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök ertekét. 

Az értékelés időpontja 2018. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 

érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

53 



GRIFTON 
ÉrtékeU f ^ o r t o L t e ^ S ^ ^ S S a ^ P r o _ p e r t y _ 

m f . t j é k l e t e k 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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P < : t-orlo ur,\m;.il , M^Vt ¡¡I / . v 2 . i.L IJ 

Jl> icqcirü; «roclo ti teXvétei 
joijaJiJls kíiilé 
név. FC'V. v:x; K£P- rtíSAtLAí'KírEL/:-
cirm 1050 éCÜ/PEST \f.l KEfi. K.,u ohb.A««- -C 

3- Cuiajdo.'l; ¡lü'.yjU ;.'! • 
b» -*ij'/£f> h;. L.iroist. éi :-.«• t i.-|t> ¡ y. ¡. ' 'i.- a 1 
jo.ic-in: i'iOi. i .<» 
509ai l.ir- f .¿I 3 lüor.os' • • . 
(!.•-:. tóiCJPi-K-í-l H-Z-.HLr Íí? 
V-Li«: V£1 ¿ Kgr! . otí: u: -j ó \ • ' ' 

1 IU ií f : S / 
•>. tic'.''. VAi-TAI.H V.: i-í : ',V.-! 

. i V ^ . M . TUÍ.AJDOM i.A.11 V£Gfc— — ' — 

•a •3' 

1—1 

i 
<U 

•M 

1—i 
•a 

f 
a 

I 

& r—t 

-S 

JS 

á 

f 

I 
Nem hit e-i es tiüajdüm lap Néni Ilitőle-s tuiajdom lap 

7 y 

hüps://u-ww4.takarncl.hu iuliap-S(í;>032Ui HUI24i444150gmh\ajlTaUn-853(.)7688-l... 2018. 01. 24. 



h o n j a i , 

pővÁnosi \(.r-i\vi-:Jr\ • - .'»LA 

1993 m ? 

jóZ5cr\'ÁROsi ôrîKORMAm-zAT. 
PO lAj A RM CS'IT. FU HIVATAL 

tëayrfoL 1 i l s l t o i / # -
Melléklet: Os2tr.lv ElÔczam: 

Ta» 

'&G.Î14- -
MelléklQi: _ vjC!/-

T A R S A S H A Z A L A P X T ő O K I R A T 

B O D J T V J P K ^ O ? ^ V l I I . k e r . K A R A C S O N Y S -

O . 2 1 _ 

r 0 

ÍFővíroiI Kcí-U. 
Sudap^f s/i kt: 
Î36Û üuüoíxj«-;. P' 

H . t : 
A Jalon cWmi tir:, 
{fnçatlcnri.-.'-.i ^ 
ÍO(jlali 

mtfilijMi'Tt, 
Hstérozcîorr c'en ¿> 
31. »'•£ - • . 
mito't 30 r.-o- 1: • • . -
vetclhui cf- ; . • ••• 
nyùjio.ii r •• • • 
«¿nef. A , . . ; 

j 
v t 
.•' >.',-1 ic^r't-ia'i 

TV? 6vl 
-MO'hî-

•* "1 ca-
;—.>iVi.'ia-

îwdapïa. ^ 

i'igaiícnnvIlvántartAil 
M !5sd(J 



TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITü OKIKAT 

I . 

Általános rendelkezések 

A Józsefvárosi Ingatlanok önkormányzati Kezelő Vállalat (1087.Bp.ör 
u. 8.) a 32/1969. (IX.30.) Korai.ss.rendelet 2. par. (1) bekezdése 
alapján, a házingatlanok elidegenítése érdekében, a Budapest, VIII. 
ker, tulajdoni lapon nyilvántartott, 35467 helyrajzi esámú, 677 
m

a

 kiterjedésű, a Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában és a Buda-
pest VIII.ker. Karácsony S. u. 21. sz. alatti házingatlant a mellé-
kelt tervrajz alapján társasházzá alakitja át. 

A társasház lakásait és helyiségeit az 1977. évi 11. ez. tvr., vala-
mint a jelen alapitó okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint örök-
lakásokat és helyiségeket természetben megosztva, a telek és a közös 
tulajdonban maradó részek közös használatának jogával, a kijelölt 
elidegenítő szerv útján értékesítve, a vevők személyi tulajdonába 
adja át azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti jog-
viszonyát az 1977. évi 11. ezámú tvr. és az alapitó okiratban foglal-
tak, az alábbiak szerint szabályozzák. 

II. 

KÖZÖS BS KÜLÖN TULAJDON 

A . Közös tulajdon 

Osztatlan közös tulajdonban maradnak a mellékelt tervrajzon és szak-
értői leírásban feltüntetett'ée alább felsorolt építményrészek, fel-
szereléeek és berendezések: t r 

I. : telek 677 m* -

II. Alap és felmenő falak, kémények, tetőszerkezet, pillé-
rek, födémek, erkélyek, függőfolyosók lemezei burkolatok 
nélkül, kiváltók, áthidalók, külső vakolat és lábazat, 
valamint a közösségi helyiségek vakolata és burkolata, 
lépcsők. Szigetelések, lakatos szerkezetek, párkányfedé-
sek, függő ée lefolyó ereszcsatornák, padlás világító 
ablakok. Udvar ée burkolata. 

III. Víz nyomó alap ée felezálló vezeték a vízórától a külön 
tulajdoni illetőséghez tartozó leágazásig. 
Elektromos hálósat az utcai be3íötéstŐl a külön tulajdoni 
illetőségben felszerelt mérőóráig.• 
Gázvezeték alap és felszállóvezetéke a telekhatártól a 
külön tulajdoni illetőségekben felszerelt mérőóráig. 

Szennyvízelvezető csatornák a külön tulajdoni illetősé-
gek becsatlakozásától az utcai csatornába való kötésig. 
Személyfelvonó és tartozékai. 

IV. Kapubejáró 20,00 rn* 
V. Első lépcsőház 95,00 m* 
VI. Hátsó lépcsőház

 5

?>§2
 m

, 
VII. Függőfolyosó 145,28 m* 
VIII. Közlekedő 5,00 m* 
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 - ? ' A Józsefvárosi Ingatlanok önkormányzat 
ti Ke*eU. Vallalat hozzájárul ahhoz, hogy a Földhivatal a tulajdonjo-
fPlr-", f f ^ f ^ 'ázi ktUönlapra került öröklakásokra, a II. B. 
íft

L me

fifelelc»en a Józsefvárosi Önkormányzat javé-
ílV ^ f p p ^ aszal, hogy az ingatlan kezelője a Józsefvárosi Ingat-
lanok unkormanysati Kezelő Vállalat. C X V C U U Ö I ingat 

I IV. 

A TULAJDONOSTAÍISAK EGYMÁS KÖZÖTTI JOGVISZONYA 

RKNDKLKEZI5S, ÖIKTOKLAS BS HASZNALAT 

m 

roíí Józsefváros Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvé-
önkormányzati Késelő Vállalat akként rendelkezik az 

n f ? S « ill. külön albe-tétbe kerülő Jószágtestek e 1 idege-
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' ?
t e n
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 jogutódlás folytan a tulajdonostársak egvmás kö-
¿>otti jogviszonya a IV. lej ecetben meghatározottak szerint alakuljon. 

81 
1 • / 

Mindegyik társasháztulajdoni illetőség alkotórészei egységes, 
onallo telekkönyvi albetétként osztatlan Jogi. egységet alkotnak, 
amelyet megosztani *s megosztva másra átruházni. vagy akár 
osztva, akár egészben más táreasháztulajdoni illetőséggel egy 
teleli könyvi joezágteetté egyesíteni csak valamennyi tulajdonos-
társnak a Jelen alapi tő okiratot megváltoztató okiratba foglalt 
közös megegyezése alapján lehet. 
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1086 Budapest, Karácsony Sándor utca 21. 5. era. 3. Hrsz.: 35467/A/36 

Gázóra, villanyóra Ingatlan bejárata 
2018. január 2. 



1086 Budapest, Karácsony Sándor utca 21. 5. em. 3. Hrsz.: 35467/A/36 

Gázóra, villanyóra 
2018. január 2. 

Ingatlan bejárata 
is"/ 



1086 Budapest, Karácsony Sándor utca 21.5. em. 3. Hrsz.: 35467/A/36 

Zuhanyzó Vízvételi lehetőség a zuhanynál 
2018. január 2. 



TÉRKÉP 

Budapest, VIII. ker. Karácsony Sándor u. 21. 





G R I F T O N 
Értékel! ingatlan: Bp., 17//. ken. Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678-V/A/24) ^ r 0 P G f t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Rökk Szilárd utca 9. szám (hrsz.:36678/0/A/24) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú magasföldszinti iroda forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 52343902 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. február 02. 
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Énekelt ingatlan: Bp., 17//. ker., Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678-V/A /24) 

É R T É K E L É S Ö S S Z E F O G L A L Ó A D A T L A P 
A Z I N G A T L A N F O R G A L M I É R T É K É R Ő L 

M E G B Í Z Ó 

GRIFTON 
Pr o p e r t y 

Józsefváros i Gazdá lkodás i K ö z p o n t Zrt . - V a g y o n g a z d á l k o d á s i Igazga tóság 

M E G B Í Z Á S T Á R G Y A 

A z értékel t ingat lan m e g n e v e z é s e : i roda 

AZ INGATLAN C Í M E ÉS AZONOSÍTÁSA 
Te lepü lés (város , kerület , vá ros rész ) 
Utca, házszám, emele t , a j tó 
Hrsz. 

Budapes t Vi l i . ker. Palota negyed 
Rökk Szilárd utca 9. magas fö ld sz in t 
3 6 6 7 8 / 0 / A / 2 4 

TU L A J D O N V I S Z O N Y O K 
T u l a j d o n o s 
Jelenlegi bér lő 
A tu la jdoni he lyzet / fo rga lomképesség é r téke lése 

: V i l i . Ker . Ö n k o r m á n y z a t 
: n incs 
: f o r g a l o m k é p e s 

É R T É K E L T É R D E K E L T S É G : t u l a j d o n j o g 

É R V É N Y E S S É G : fo rdu lónap tó l számí to t t 180 n a p 

AZ INGATLAN F Ő B B J E L L E M Z Ő I 

Ingatlan t ípusa 
Épületen belüli e lhe lyezkedése 
Közmü-el látot tság 
Építési t echnológ ia 
Alapterüle t 
Be lmagas ság 
Eszmei hányad 
K o m f o r t f o k o z a t 
Tá r sa sház te lkének te rü le te 

É R T É K E L É S 

Értékelés a lka lmazot t módsze re 
Ér tékelés f o r d u l ó n a p j a 

iroda 
magas fö ldsz in t (u tca i ) 
vi l lany 
h a g y o m á n y o s , tégla 
12 m2 • • 
2,9 méte r 
65 /10 .000 1 

k o m f o r t nélküli j \ 
673 m 2 1 J f 

ö s szehason l í tó és h o z a m a l apú e l emzés 
2018 . f eb ruá r 02. 

M E G Á L L A P Í T O T T É R T É K 

Fa j l agos érték : 391 .667 , -F t /m 3 

A z ingat lan f o r g a l m i ér t eke : 4 .700 .000 , - Ft 
azaz Négymillió-h ét százezer fariul 

Az ing-hoz tar tozó t e lekhányad eszmei é r téke : 1 .100.000,- Ft 
azaz Egy mi 11ió-egyszázezer forint 

Az ingatlan Ukvidációs érteke : 3.400.000 
azaz Hárommillió-négyszázezer forint 

Budapes t , 2018. f eb ruá r 02. Készí te t te : ^ 

T o r o n y i F e r e n c 
I n g a t l a n f o r g a l m i er tekbccs io 

n é v j e g y z é k s z á m : 5 2 3 4 3 9 0 2 

H-1 139 Budapest, váci út 95. Tel.: -» 36 ( i ; 27ü 9U »b Fax: r36 (1) 270 90 8/ E-mail: propertv@qnftpn,h.u 



GRIFTON 
Énekelt ingatlan: Bp., VilL ker.: Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678/0'A/24J P f O p e r t y 

INGA TLA NÉR TÉKEL Ő ADA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Rökk Szilárd 
utca 9, szám alatti, 36678/0/A/24 hrsz-ú magasföldszinti iroda értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabályy amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelök Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figvelembe vettük a 
25/1997. (XI. 1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, 'továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. január 30. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (Íj 270 90 86 Fax: +36 (1) 2 /0 90 87 E-mail: proDerty@qriftcm.hu 

mailto:propertv@orifton.hn
mailto:propertv@orifton.hn
mailto:propertv@orifton.hn
mailto:propertv@orifton.hn
mailto:propertv@orifton.hn


Énekelt ingatlan: Bp., ¡'III. ker., Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678'()• A:24) 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

Budapest VIII. ker. 
belterület 
Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint 
36678/0/A/24 
iroda 
12 n r 
VIII. kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Palota negyed elnevezésű 
városrészben, a József körúttal szinte párhuzamos Rökk Szilárd utcában, Bródy Sándor 
utca és a Kis Salétrom utca között lévő társasház magasföldszintjén található. 
Környezetében társasházas és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében 
többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. A társasház közműves, a vizsgált 
ingatlanban villany közmű van. Tömegközlekedéssel a József körúton közlekedő 
villamosokkal, valamint a Baross úton közlekedő trolikkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a József körútról a Bérkocsis utcán keresztül közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 
Ingatlan típusa : 
Építési mód ; 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

1910-es évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap, állapota nem ismert 
valószínűleg utólagos lemezszigetelés, megfelelő állapotú 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
acélgerendás födém, megfelelő állapotú 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
nyeregtető, megfelelő állapotú 
cserépfedés, megfelelő állapotú 

; kőporos vakolat, jó állapotú 

Értékeli ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó. és ablak, gyenge-közepes állapotban 
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, parketta burkolat, gyenge-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, közepes állapotban 
gépészet, hőleadók: -
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan. Bp., Vili ker., Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678/(1'A;24) ^ r 0 P e r * V 

Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelésbe vont ingatlan 
Budapest VIII. kerületében. Palota negyed elnevezésű városrészben, a József körúttal szinte 
párhuzamos Rökk Szilárd utcában, a Bródy Sándor utca és a Kis Salétrom utca között lévő 
társasház magasföldszintjén található. 
A vizsgált ingatlan a társasház magasföldszintjén az l-es lépcsőházából közelíthető meg. 
A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll irodának és műteremnek alkalmas. Külső 
nyílászárók faszerkezetüek, gyenge- közepes állapotúak. A padozat beton, parkettával 
burkolt mely gyenge-közepes állapotú. Falak vakoltak, festettek, közepes állapotúak. 
Gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3,4. Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján valamint a tulajdoni lap 
szerint, kerekítve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében 
az egyes funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek 
alapterületeit a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m2 

redukált/nettó 
terület aránya % 

helyiségek 

redukált 

alapterülete, mJ 

Iroda 12,36 100% 12.36 

Ingatlan összesen 1 2 3 6 12,36 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzőit terület (m2) 12,36 1 2 3 6 

Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 12,00 12,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen; 12,0 m2. 
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GRIFTON 
„„, , Uhkk s-ilárd utca 9 magasföldszint iroda (Jlrsz.: 3óó?8/0;A,24) P r O P e r t y 

Értékeit ingatlan: Bp.. HU- kerJioj±^í!ilL — 

A likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifeiezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
megbízó Kirejezeii K korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
szabadpiaci ertekesites rm<m 
meghatározásánál. 

4.2. Forpalmi érték mextStáBOÉ** h o z a m a,apÚ R é s s e l 

A bérleti díiból s z á r m a z ó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után v e h e t j ü k figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 2.870 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitas kihasználtságot 75 %-ra 

terveztük. 

A hazai evakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
f e n n t a r t á s i költségek az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
S S S T X ^ majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
kö t s l e 1 â  bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél eevetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 

.. s r n/. tAL-ficítÁci rátát n1Vnlmn7tiinW 
v i z s g á l t i n g a t l a n e s e t e p e n o ^ i z ^ 

^ Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó 
Fajlagos bérleti díj 

FVm % 6 

1. Iroda, emele t , B a r o s s utca 
2. iroda, földszint, József körút 
3. Iroda, földszint, Néme t utca 
4. Iroda, emele t , Tömő utca 
5 trnrln fftlri'vinf Illés ut^-a 

6 0 
9 2 
73 

110 
4 8 

1 7 0 0 0 0 
2 9 0 0 0 0 
2 0 4 0 0 0 
3 0 8 0 0 0 
134 0 0 0 

2 833 
3 1 5 2 
2 7 9 5 
2 8 0 0 
2 7 9 2 

Átlnn hÁrlPÍÍ rtíi Pt/m2/hÓ _ _ 
2 8 7 0 

- 0 % 

Korrigált bé r lő i dii Ft/m^/hó 
2 870 

Mftnnevezes Adatok, értékek 

Bevételek 
A béried leg hasznosí tható terület 
L e h e t s é g e s bérleti bevétel , Ft /hó 
L e h e t s é g e s bérleti bevétel, Ft / év 
TnrvnThntfi kihn^rnftltsán, 

12 
34 4 4 0 

4 1 3 2 8 0 
7 5 % 

Figyrtrmhfi V P h e v é t e i , H 
309 960 

Kiadások, Ft ,« 0/ 
A tulajdonos fenntartási köl tségei , a bevétel 3 /0-a 
Menedzse lés i köl tségek, a b e v e t e l 3 A-a 
n- in i í t r r i k r M f r n n h r a hpvRte l4 /o-a 

9 2 9 9 
9 2 9 9 

12 398 

If nflmtálhntrt l(rtlfíi*n®k "»szeswn» 1 l 
30 996 

Éves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 

278 964 
6 ,5% 

4 291 7 5 4 
100 0 0 0 

A r i n m t l m h n r n r i r k i ^ ^ k e . Ft 4191 754 

Hozadéki érték kerekítve, — 
4 200 000 

Tőkésítési ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb :2,-
Ország kockázat • ' 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat : 0»9 

, , . . , . n < T o l T T 3 6 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maipropertv@qri f ton.hu 
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása: 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a megbízó áital korábban közölt és azóta 
corrigált adatok alapján állapítottuk meg. 
Teleknagyság (m2) 673 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 

Albetétre jutó eszmei hányad 65 

Albetétre jutó telekhányad (m~ 4 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m") 250 000 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei ér téke kerek í tve (Ft) 
(albetétre jutó te lekhányad x fajlagos 
t e l ekér ték) 1 1 0 0 0 0 0 azaz EgymiUió-egyszázezerforint 

4.4 A tárgyi insatlan forgalmi értékének megállapítása: 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 

Vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

4 900 000 4 200 000 
Elfogadásra javasolt érték, Ft 4 700 000 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Rökk Szilárd utca 9. szám 
alatti, 36678/0/A/24 hrsz-ú magasföldszint! iroda jelenlegi piaci értékét: 

4.700.000 Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-hétszázezer forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2018, február 02. (" ca, , 

1oronvi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 

névjegyzék szám: 52343902 

H-l ] 39 Budapest , Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@arifton.hu 

mailto:propertv@arifton.hu


GRIFTON 
Énekelt ingatlan. Budapest, VIII. ker. Rökk Szilárd utca 9. magasföldszint iroda (Hrsz.: 36678-'0 A '24) P r 0 p e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 
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Társasház alapító okirat 
/módosít fsukkal egységes sziTke/eíbcn/ 

L 
ÁI.TALÁM)S Rl'.'XDKLKICZÉSEK 

A /ilU'tn.X// fül- iROS ! / / / . KBRCHl. fO/.Sf! VAROS! ()\'K ( >R\!ÁS'YZA 1 {Budapest. 
¡111. ker. Baross n 63-6" j. mim az ingatlan tulajdonosa a Hm lapisi. VW. ker. IM5.&¡J 
tulajdoni lapon 36 hrsz aluli jclvai „i: területű a termeszeiben Budapest. MII kei ^ 
fokk&riítyd U...V. sl - voi! Somogyi Béla u. 2V. alatti, és a kizárólagos tulajdonát képező 
házingatlan, amelyei Budapest Józsefvárosi Önkormányzat képviselőtestülete 404-1W 
flJI.ő.j sz. hutarozatávul elidegenítésre kijelölt a 32 1969 tl.\.30j Korm.sz. rendelet 2A (2) 
bekezdésében foglal t rendelkezés alapiéin a' jilen alapi tó okifut ban a m&Meli 
alaprajzokban. továbhá az 1T' évi // t\r. rendelkezésed*» foglaltaknak meg/e 
1993 október 35. napion keli alapító okirattal társasházzá alakította ál 

>en a: 

A társashoz tulajdonosai a 2üL\ június napján tartott közgyűlés 6 napirendi pontjában, u 
H'len lévé! tulajdonosok egyhangú igen ,5626 10.1)00/ szavazatával úgy döntöttek, hogy a 
hazáján,Inak a Budapest hivéuo* HU kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulaf danában 
!évo- •'•Uiliis'r\Rokk Szilárd u. í- szám afatn lársaslta: pinecsz/nt/én. 3ö6S 0 A l 
helyrajzi számon nv,¡vámárum j-/3.l/V alapterületű a/hetet megosztásahoz. melynek 
folytan 366 A 0 , í. 26 helyrajzi számon vgx VU 3 ni alapterületii műhely és raktár rendeltetésű 
albeiet a közös tulajdonból házzá tartozó -)"5 10 000 tulajdoni hamuddal. 3667X 0. A--25 
helyrajzi számon egy 52,79 nf alapterületű taroló rendeltetésű albe/ét a közös tulajdonból 
hozzá tartózó 2~s 10.000 tulajdoni hányaddal jön leire a többi tulajdonostárs tulajdont 
hányadúnak \ áltozatlanul maradása meín n 

A fentiekre tekintettel a tár^hazakrér szói,- 2003 évt C.WUit' törvény 21 * (3ht-h 
bekezdésére alapjana társasház 2012. ptnius közgyűlésen jelen tevő tulajdonosai a 
fentiekben leír, módosításra tekintettel az alábbi tartalmú módosításokkal egységes 
szerkezetbe foglalt alapító okiratot fogadták el. 

V 

ií. 
\ \ í 5 

A KOZOS KS A KÜLÖN Ti tA.JDON'L IN<; \ JTAMiKSZi-

MK<;IÍATÁK()ZÁSA: VÁLA.MÍ Yi í KS K rí ,ÖN 1 r 
IN(»A ÍTANGKRA NÉZVI-' ELŐVÁSÁRLÁSI .}(><, Mh'ÁiÁ 

A.) Kíí/i'í.s lulaiJom'i iiiLiulhnro/vk 

! Ví'ARO! .ASA ÉS 
AJDONÉ 
LAPHÁSA 

A Ui!üj(.io;i'.)--.t,í; sai-: ^/iaiku, ¡.¡'wo; Uhj;dta:Uai ailnaf • 

hccpn^i !c;'í jaí.-U.i! r- UM i : I., >i.t i, 4, k;; i 
.LÍ*Í\al: io\ahiv'i (i 

« KÍSFALIJ 
jíV.'vfvfirusi Wgvoi'IÍÍÍÍ'J.IÁ!V.odí Kii. 

- / -

' . v - /M Ki. 
* ° i, m m 

iuM1 



n e u : S / e i e n \ i ( i \ u / o . an.: Isaí^!1 Ko/.aíia. s / ü i . : ( i e i é n e s . 1932. m a i c i u s 13.. 

al lan>j>oluj;rsága. n - a ^ x a r ) h ;S5 B u d a p e s t . K;H:k Sz i l á rd t; 9 ,s/ ;nn alatt i l akosok 

' a ; A M Ú h i i a j d o n á í k é p e z i a / a l a p r a j z o n 2 2 - e s SOÍ s z á m m a l ( e l ő s z o b a 5 .56 m 2 . szoba 

I. 19 .26 i n ' , s z o b a 11. I 7.71 n f . h / o b u í l i . 2 0 , 7 0 n r . hali 8 ,37 m \ k o n y h a !. 4 , 6 0 m l 

k o m ha 11. 5 ,62 n r \ k a m r a 3 .08 n r . é t k e z ő 3 .40 m \ k ö z l e k e d ő 1. 2 , 9 3 m \ k ö z l e k e d ő 

II. 3 . 1 0 n r . f ü r d ő 1. 3 , 8 5 n r . í ü r d ö II. 5 ,74 n r . W C U 2 n r ( j e l z e t t . a B u d a p e s t VíU. 

ker . 1 ,965 22. l á r s a s h a / i k ü l ö n l a p o n l e í \ e l i 3 6 . 6 7 8 / A / 2 2 . h r s z - ú . a t e r m é s z e t b e n 

B u d a p e s t . V I I I . ke r . R ö k k Sz i l á id u. 9. I l l . e m . 4. s z á m a la t t i 3 .szoba ha l los , ö s szesen 

1 0 5 , 7 3 n r - e s ö r ö k l a k á s , és a k ö z ö s v a g y o n r é s z e k hi'31 5 5 6 / 1 0 . 0 0 0 tula jdoni 

r é sz , a r a in . 

2 3 . ) ( ' b i k á n E v a ( s z ü l e t e s i n e \ e : U n k á n É v a , an.: K ő h a l m i G i z e l l a , s z ü l . : Budapest . 

1948 . f e b r u á r 23 . . á l l a m p o l g á r s á g a : m u g v a r ) ] 0 8 5 B u d a p e s t . R ö k k S z i l á r d u. 9. I V . 

e m , I. s z á m aíat i i é s V á r o s y P é t e r ( s z ü l e t é s i n e v e : V á r o s > P é t e r , an . : K ö r & é n y i 

S a r o l t a . s / ü l . : B u d a p e s t , 1953. ápr i l i s 5.. á H a m p o l g á r s á g a : m a g y a r ) 1077 Budapes t . 

D o h á n ) u. 3 0 / A . s z á m alat t i l a k o s o k arán> ú t u l a j d o n á t k é p e z i az a l a p r a j z o n 23-

a s s o r s z á m m a l (23.szob<t ¡ 7 . 5 9 n r . 23 . k o n y h a 3.22 n r ' ) j e l / . e t í , a B u d a p e s t V I I I . ker. 

i . 9 6 5 / 2 3 . t á r s a s h á z i k ü l ö n l a p o u I e l x e U 3 6 . 6 7 8 / A / 2 3 , h r s z - ú , a t e r m é s z e t b e n 

B u d a p e s t . VII I . ker . R ö k k Sz i l á rd u. 9. I V . e m . i. s z á m akj j t i 1 s z o b á s . ö s s z e s e n 2 0 , K I 

n r - e s ö r ö k l a k á s , és. u k ö z ö s \ a g \ ö n r é s z e k b ő l 1 1 0 / 1 0 . 0 0 0 t u l a j d o n i r é s z a r á n y . 

2 4 . ) A B u d a p e s t ¡'¿¡város V Í U . k e n i k - * , . ¡ ú / s e f t ú n u i Ö n k o r m á n y z a t ( s z é k h e l y : 1082 

B u d a p e s t . B a r o s s u. 6 3 - 6 7 . . t ö r z s k ö n y v i a z o n o s í t ó : 7 3 5 7 1 5 . s t a t i s z t i k a i a z o n o s í t ó : 

1 .>735715-841 1 -32 i -01 j j. S a r á m ú tu l a jdona i k é p e z i az. a l a p r a j z o n 2 4 - e s 

s o r s z á m m a l (24 . i i o d a ; je lzet t . a B u d a p e s t V I I I . ker . 1 .V05/24. lársashá/. i k ü l ö n l a p o n 

í e lve t t 3 6 . 6 7 8 / A / 2 4 , h r s z - ú . a t e r m é s z e t b e n B u d a p e s t , V i l i , ke r R ö k k Szi lá rd u. 9. 

m a g a s l ö l d s / . m l i 1 2 , 3 6 m ' - e s i r w d j t h e l y i s c g . és a k ö z ö s v a g y o n r é s z e k b ő l 6 5 / 1 0 . 0 0 0 

t u l a j d o n i r é s / a r á n y . 

2:v) A Budapest Főváros Vili. kerület, Józsefvárosi Önkormányzat (székhely: HM2 
Budapest. Baross u. 63-6~.. törz^kunyvt azonosító. " 5 5 " 7 5 , statisztikai azonosító• 
/J '35~i5-*4U-33l-UH i ! aranyi, tulajdonát képezi az alapra/zon 25-es 
sorszámmal (műhely 2o. 96 m ; mi,heh 6.12 nr; raktár 19. / níj jelzett, a Budapest 
I Ili ker. 1.965 1. társasházi kiiionlapon jélvett 36 6 A 25. hr.sz.-ú, a természetben 
a Budapest / / / / . ker. Rökk Szilárd u. 9 szám alatti, összesen 52,79 m2 alapii<ruhun 
uteai tároló és a közös vap,\önrészekből 278/10.000 tulajdoni részarány. 

6.) .! Budapest Főváros 1111. kendet, Józsefvárosi Önkormányzat tszékhely: 1U,\2 
Budapest. Baross u oj-otariskom vi azonosító "J^'!^ statisztikai azonosító: 
Is .O i .•> -<SV 1 / - J 2 / - 01, i I arái! \ -ú ! t, i aj (iont ti kepe~i «/;• <¡h;/ nizon - es so> szám mai 
tiráda n.so „r : iroda 3.12 m: közlekedő 11 2S m\ miihely -13,-13 nr; raktár ¡9.62 

m . musdu 4 "'h nr. íí'( " / 32 ni } jelzett, a Budapest l'lll. ker. l.)J65 1. társasházi 
kuluniapon ic/vca 3o.6'.\ /. ¡:r,:[.!: a h rmé.szethsn a Budapest HU. ker. Rökk 
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A társasház utcai homlokzata A társasház bejárata 

A vizsgált ingatlan előterének lépcsőházi 
A társasház lépcsőháza bejárata 

2018. január 30. C 



Budapest VIII. ker., Rökk Szilárd utca 9. magasföldszinti iroda Hrsz.: 36678/0/A/24 

2018. január 30. 



Térkép 

Budapest, VIII. ker. Rökk Szilárd u. 9. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Vay Ádám utca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár-uzlet forgalmi értékérői 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám; 03451/2002 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. február 02. 
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, ker., Vay Ádám utca 5. pince raktár/üzlet (Hrsz.: 34765/0/A/2) 
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GRIFTON 
P r o p e r t y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ _ _ _ _ _ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

: Budapest, VIII. ker. Népszínház-negyed 
: Vay Ádám utca 5. pince 
: 34765/0/A/2 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

: VIII. kerületi Önkormányzat 
: nincs 
: forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított 180 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-eliátottság 
Építési technológia 
Alapterület (felmérés alapján) 
Belmagasság 
Bejárati ajtó magassága 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

raktár/üzlet 
pince (utcai) 
villany, 
hagyományos, tégla . 
66 m2 f tesí^ öv^ZÍI 
2,8 méter < t

 1 

1,8 méter L . ' : ' ' 
komfort nélküli /\'í |JU 
503 m2 7 ^ 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

összehasonlító és hozam alapú elemzés 
2018. február 02. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

121.212,-Ft/m2 

8.000.000,- Ft 
azaz Ötmillió forint 
4.700.000,- Ft 
azaz Négymillió-hétszázezer forint 
5.600.000,- Ft 
azaz Ötmillió-hatszázezer forint 

Budapest, 2018. február 02. Készítette: 

95 
I n g a f l a ^ ^ g i l ^ ^ p ^ a 
névjegyzék szám: 0345Í/ÍOO2 

H - l 139 Budapest , Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-malI: prooeftv@cirífi:on-hij 
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INGA TLANÉRTÉKELŐ ADA TlAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Vay Ádám 
utca 5. szám alatti, 34765/0/A/2 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú pince raktár/üzlet 
értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (XI. 1.) PM és az 54/1997. (Xí.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja ; 2018. január 30. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest , Váci Út 95. Te!.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : propertv@Qrifton-hu 
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

Budapest, VIII. ker. 
belterület 
Vay Ádám utca 5. pince 
34765/0/A/2 
raktár 
66 m2 

VIII. kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, a Vay Ádám utcában, a II. János Pál pápa tér és a Népszínház utca között 
lévő társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. A társasház összközműves, az értékelt 
ingatlanban csak villany közmű található. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
villamosokkal, autóbuszokkal, trolikkal, valamint metróval érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Vay Ádám utca felől közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés; 

1896. 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap 
valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
acélgerendás födém, átlagos állapotú 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
fél nyeregtető, átlagos állapotú 
műpala, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű portálajtó, fémszerkezetű ablakok, fémráccsal védettek, 

gyenge állapotúak 
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotú 
belső felületképzés: vakolt falak, gyenge állapotúak 
gépészet, hőleadók: -

H-1139 Budapest , Váci Út 95. Tel.: +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@qrifton.hu 
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1986-ban épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + 5 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Vay Ádám utcában, a II. 
János Pál pápa tér és a Népszínház utca között lévő társasház pincéjében található, a Vay 
Adám utca felől Önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlanban csak villany közmű adott. 
A vizsgált ingatlan 3 raktárhelyiségből áll, a helyiségek belmagassága 2,8 m. 
A bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,8 m. 
A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge 
állapotúak. 
A padozat beton, gyenge állapotú. A falak vakoltak, gyenge állapotúak. Gépészeti 
berendezést és hőíeadót nem találtunk. 
Szemle során az ingatlanban valószínűsíthető, hogy csőtörés volt, mert fekáíia borította a 
raktárhelyiséget kb, 1 méter magasan. 
Szemle során az ingatlan üres volt. 

A vizsgált ingatlan összességében gyenge műszaki állapotú. 

3.4. Alapterületi adatok 
Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyis ég-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m2 

redukált/nettó 
terület aránya % 

helyiségek 

redukált 

alapterülete, m2 

Pince 
Raktár 18,53 100% 18,53 
Raktár 8,05 100% 8,05 
Raktár 39,7 100% 39,70 
Ingatlan összesen 66,28 66,28 
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 66 66 
Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 66 ,00 66,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 66 m2. 

/ V 
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A likvidációs érték megáliapításánái gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanná! a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

4.2. Forealmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.242 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük. 
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 8,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Kg 
m Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti dij Ft/hó 

Fajlagos bérleti díf 
Ft/m2/hó 

1. Oziet, fez+pince, Baross utca 240 500 000 2 083 
2. (felet, fez+pince, Bezerédi utca 
3. Üzlet félszuterén, Népszínház utca 
4. Üzlet, fez+pince, Nagy Fuvaros utca 
5. Üzlet, félszuterén, Práter utca 

! 100: 
í 93 
] " • 87 • 

144 

135 000: 
120 0ÖÖ 
100 0005 
150 000; 

1 350 
1290 
1 149 
1 042 

Átlag bérleti dg Ft/m2/hó 1 380 
Kialakítása miatti korrekció -10%; 
Korrigált bérleti dij Ft/m2/hó i 1 242 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
tervezhető kihasználtság, % i ' 

; 

66 
81 972 

983664 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 737 748 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 

! | i 22 132 
22132 

Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 1 
• ] i 29 510 

Kalkulálható költségek összesen, Ft i 73 775 
Éves üzemi eredmény, Ft i 663 973 
Tőkésftési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

4 - 1-
( ! 
; i 

I 
I 

8,0% 
8299 665 

400 000 
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 7 899 665 
H&ádcki értök kerekítve. Ft 7 900 060 

Tőkésítési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat : 1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :2,4 

H-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 { ! ) 270 90 86 Fax: +36 ( l ) 270 90 87 E-mail: 
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4.3 A társvi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Teleknagyság (m2) 503 
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10000 
A ¡betétre ¡utó eszmei hányad 545 

---:-Aibetétre futó telekhányad (m2) 27 ---:-
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 170000 

---:-

\i mgit1«inti<uMrlu/ii U lekhinvHil 
e&iinei rrtcke kerckit \c (11) 
MIIJCI6(tv Jutó telekhányad * H J U G O S 

tclckcrtik) 4 700 000 ACii: V i n n l l u h ú s r u z c z t ' r f o r h u 

4.3 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe. 

Vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Sú lyozás 70% 30% 
8 000 000 1 900 000 

f m ^ á s r a javssolt érték, Ft 8 G00 000 

A Budapest, VIII. kerület, Vay Ádám utca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár/üzlet jelenlegi piaci értékét: 

8.000.000 Ft-ban, 
azaz 

Nyolcmillió forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2018. február 02. ritmn Pmperty Kft. 
\ "K39 eV'apysi '¿áfe út öe 

\fid6szanrT;:67902G-2 -41 
T ^ y t W l 2 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 
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5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
Összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Alaprajz 

Fényképek 
Térkép 

H-1139 Budapest, Váci Üt 95. Te!.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maii: DroDertv@qriftori.hu 
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m Kűszaki leírás 
a Budapest V I I L kerület Yay Adám utca 5. szám alatti 

1 d köáj.iü Jet fel mérési tervéhe2 

J . 
A2 i n g a t l a n műszaki á l l a p o t a 

1. Bevezetés 

1 | 
1 

1 
m 

A tervdokumentáció a Vili. kor. Ö n k o r m á n y z a t megbízása l á p j á n 

késziül
 a

 Budapest vii i. kerület 260.
 S 2

. tulajdoni lapon, á 

34765 hrsz. alatt í e l v e U . igazgatási1ag Budapest Vili. k e r . 

Vay Ádám utca 5. szám alatti lakóházról . 

2 . A1 talános i smertetés 

A ház .1 8 9 fi—ba íí épíj I í , magas !. e i öve l . a szintek száma 6. P i n c e , 

földszint, f - n - n i . emelet, padi assz j n t . 

A t e h e r h o r d ó , a kitöitö faiak anyaga tégla, a v á l a s z f a l a k 
anyaga l é g 1 a . 
A födém tart 6 szerkezet e: 

pince íeieti födém: tégla dongabr.il tozal , 

közbenső födémek: ac;éi
 H
o r á k közötti poroszsüveg téglá-

ból t o z a í. . 

z á r ó f ö d é m : c s a p o s f a g e r e n d a í ö d é m. 

Az épületben U l í l h a U nyílászárók í „ » r k . z e t űek . p i n c e a j t ó k 
é s ab lakok f érn s z e r k e z e t ű e k . 

ii 

h-

A l a k ó é p ü l e t . maga.lolö zárja le. utcai oldalon n y e r e g t e -

tővei, belső udvari szárnyakon fé1 nyeregteteve I , hódfarkú és 

hornyolt cserép 1edésse] . 

A szinteket, összekötő főlépcső háromkarú befogott k ő l é p c s ő i n -

kokból. s z j let t, kovácsoltvas korláttal szegélyezetten é p ü l t , 

a fszt . és ! 3 j . eme 1« t közöl t 



A mell ék 1 épcsóház kél karú be 1 ugu 11 . ives el húzol L kő } épcsőfo~ 

kokbó J ál i . Innen indul a p i. itc t? i e - és a pad 1 ás í e 1 járó. 

A jakások inegközei i tése a földszinten az u d v a r b ó l , az emeleti 

szinteken a kör f o1yosóró1 t ö r t é n i k . 

A lakóépület v í z z e l , gázzal., e 1 ek l rumos hálózattal ellátott és 

c s a t o r n á z o L t . 

A fűtés lakásonként, v ó 1 tozó niogo I dású . Alapvetően gázüzemű 

berendezésekkel ( konvektor . HÉRA , fal irnel egi tő , C 1 R K Ó ) . 

A pincében 2 db nem lakás cél ti bérlemény található. 

Talajvíz a környezetben nem t a l á l h a t ó , de La 1 ajnedvességből 

e r e d ő s a l é t r o m o s falfelületek a pincében és a földszinti laká-

sokban is meg tál él hatóak. 

1 1 . 
K ö z ö s t u l a j d o n b a k e r ü l ő v a g y o n r é s z e k 

A t u 1 a ) clonu s t á r s a k közös tulajdonában ma t adnak a v. a l á b b i a k b a n 

felsorolt t e l e k , ép i tmériyr észek , berendezések , felszerelések: 

í. Telek: 503 t\\2 / 

II. Alap- és fe1 menő I a 1 ak. kémények 

í1I. P i n c e , közbenső és z ár6 í ödém 

IV. 7e toszor keze í. hé j a 1 ás.sa 1 

V . Horni ukza t. / 
2 / 

VI. K a p u b e j á r ó : 9.fi 9 m,« 
V I I . Udvar : 6 0 , 8 !3 ni

2

 / 

V I I I . Lépcsők . 1 épcsőházak kor 1 á tokká 1 : 96 . 1 6 m''^ 

U f> , h + 10 , fi 4 + 13.62 < 9.42 + 13,62 + 9,42 f 13,62 + 9 , 4 2 } 

IX. Pinceiejáró; 4,98 n\'" 

X . P incerekesz ek : 86.81 m
4

"/' 

( 3 4 , 0 9 + 2 , 7 ^ 5 . h 4 + fi , 4 4 * 5 , 4 4 -»• 2 . 9 4 + 4 ,0 2 + 2 , 1 5> + 
3 . 5 4 + 2 0 . 4 0 ) 



A terven 2, sorszámmal jelölt raktár 

(Bérió: NÁDLER KFT) 

raktár
-

 I é p c s ő v e J : 3 9 , 7 0 ni 

raktár: 18,53 ni
2 

raktár: >J . 0 5 m 

? / ' Összesen: 6 6 , 2 8 m ' ' 

valamint a közös tulajdonból 545/10000 h á n y a d . 

A terven 3. sors z ámma1 jelűit £ s z t. i. s z . alatti lakás 

(Bérlő: C s e r m á k I! é 1 a ) 

szoba: 2 7,54 m . 

szoba: 13.77 
2 

m 

gardrób: 6 ,07 RÍ 

konyha: 9 . J 3 
? 

m 

e1 ős zab a ; .11,9 7 
2 fí) 

fürdőszoba: 4,03 
2 

m 

WC: 1,35 
2 

rn 

kamr a: 1 , 50 
2 

m 

Összesen: 7 (i , i h r n / 

v a 1 ám int a k ö z ö s l u i a j d <:< nb ól C 2 6/10000 h á n y a d . 

A terven 4. sorszámmal jelölt íszt. 2. s z , alatti lakás 

( B é r l ő : Kalmár1 M i k l ó s ) 

szoba: 27 , 59 rn 

szoba: 1 3 , 77 m' ' 

é t kez ő: 6 , 8 6 
2 

m 

konyha: 9 . , 0 0 FTl'' 

e 1 ő s z ü b a : 1 1 . ,97 m " 

fürdőszoba: 5 , . 43 
2 

WC : 1 , 3 5 
7. 

ni 

kamr a: 1 , 5 0 m 

7 7 , 4 7 I N J 

valamint a közös tulajdonból 637/10000 h á n y a d . 

deakne
Ceruza

deakne
Ceruza
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1081 Budapest, Vay Ádám utca 5. pince raktár Hrsz.: 34765/0/A/2 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja 

A vizsgáit ingatlan bejárata 

2018. január 30. 
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, ker., Delej utca 19. pince raktár (Hrsz.: 38672/0/A/l) 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Delej utca 19. szám (hrsz.;38672/ö/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. február 2. 

H- l 139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: 



GRIFTON 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL 

MffCBfZÁS TÁRGYA „ - X T " ~ 1 
1 Az értékeit ingatlan megnevezese — — • " 

Település (város, kerület városrész) • * ^ ^ ^ 
Utca, házszám, emelet, ajtó • ^ ^ 
Hrsz. 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgak 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG 

— ; — • fordulónaptól számított 180 nap 
| ÉRVÉ NY ESS EG _ — -

AZ INGATLAK EftBB J E L L E M Z Ő I : raktár 
S r S elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság ; h m á n y o s , t é g | a 

Építési technológia . ^ 
Alapterület . 2 9 m 

Belmagasság -60/1000 
Eszmei hányad : komfort nélkül 
Komfortfokozat • 1 141 m2 

Társasház telkének területe 

ifi 

ÉRTÉKELÉS — — " S ü h a s o n l í t ó és^hozamdapú elemzes 
E 5 5 S 5 « módszere • o — - -
Értékelés fordulónapja • — 

M M ^ A H I O T X ^ 
Fajlagos forgalmi érték • 2.200.000,- Ft 

Az ingatlan forgalmi erteke ^ Kettőmlllió-kettőszátaer forint 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszntei értéke : ^ ^ L y o l c s ^ e r f o n m 

Az ingatlan likvidációs értéke = l l ' l ^ m L ^ v s z á z e z e r forint 
** T firmán 

Budapest, 2018. február 2. Készítette. x \ 1 1 3 9 F • • TU^KM—" • 
Torjw*y)DFejtéii$ > 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 
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P r o p e r t y 
Értékel, ingatlan: Bp.. VIII. fer.. Delej utca 19. mnce raktár (Hrsz.: 38672/0/A/l) 

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP 

^ 1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

— A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
i Budapest ő r l a 8.) megbízta a Grif.on Property Kf t , * a 1089 Budapest, Delej utca 19. 

szám alatti, 38672/0/A/l hrsz-ú pince raktár értékelésével. 

Í Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 

megállapítása. 

Í 
2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

1 2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

«Az ingatlanértékeid adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megáUapMsa. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
S ága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott e l járókat 

H kővetvef az Á l l ó e s l ö z Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmar u t m u ^ s a , 
m szerint az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlrtó elemzésen alapuló 

móds^rt és a l o t i r alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
• 25A997 ( M l ) PM és az 54/1997. (XI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a hely. 
' Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 

töSHz eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer es a levont 
• következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és .ranymutatasokban rögzítettek 

figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

( 2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

m Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
I értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan eseteben a piac. 

infonnációf elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 

H megközelítést alkalmaztuk. 

2.5. Helyszíni szemle és időpontja 

1 Helyszíni szemle időpontja : 2018. január 30. 

<2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. január 24.) 
| - társasház alapító okirat (részlet) 

- társasházi szintrajz (részlet) 

1 Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

1 
H - i 139 Budapest , V á c i út 9 5 . Te l . : +36 (1) 270 90 86 Fax : +36 (1) 270 90 87 E - m a i l : ere 
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É r t é M ^ ^ 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Budapest, VIII. ker. 
belterület 
Delej utca 19. pinceszint 
38672/0/A/l 
raktár 

V i l i kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

A z értékelésbe vont ingatlan Budapest m — n , J i — 
városrészben, a Delej utcában, a Benyoyszky Monc utca eS 

társasház pincéjében található Környezetében^regebb, e p r t a z é r t é k e l t 

ingatlanok találhatóak kertváros, ^ ^ ^ ^ B z Í t e d é S e l ^ a tömyéten közlekedő 

a ^ Í S ^ é f t S « í n S z e r k o c s i v a l 

legkönnyebben az Orczy út felől közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

1900-as évek eleje 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 

: nyeregtető, közepes állapotú 
• cserépfedés- közepes állapotú 
: kőporos vakolat, dísztégla, közepes állapotú 

Í S S S k : faszerkezetű ajtó és ablakok, az ablakok fix fémhálóval kiegészítve, 

gyenge állapotban 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, közepes állapotban 
padozat, burkolat : beton, pvc, hajópadló burkolat, « állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, gyenge-közepes állapotban 
gépészet, hőleadók: -
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Az ^ * * ^ Z S S S T T & S S S I Z 

szerkezettel, alagsor + fóldszmt + ^ ^ pincéjében található, a 
Benyovszky Mórié társasház udvararol a W ^ P ^ « ^ « belmagassága 2,9 m. 
A vizsgált ingatlan 2 h e l y i s e g b o l ^ | x f é m h á l ó v a l kiegészítve gyenge 
A bejárati ajtó és a b l a k o k faszerk ze tóe!bmkolt> g y e n g e állapotú. A falak 

^ leváU, g y e n g e « állapot. 

o Í p é s S i berendezés, és höleadót nem talaltunk. 

S ^ ^ S S l í ^ V e n g e - k ó z e p e s műszaki állapotban v a . 

3.4. Alapterületi adatok 
, • , t • „ részben ellenőrzött alaprajz 

A vizsgált ingatlan hasznos ^ ^ « ¡ ¿ ^ ¿ ¿ S ^ t . * * * * « ^ k 
alapján, k e l t v e ^ j J S S ^ t ^ ^ e l h a j o l h a t ó épületrészek 
S a ^ u L t S — H Í Z r S ó l e t b e n eitéró s . l y a l vettük figyelembe. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m 

redukált/nettó 

I terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, m1 

Tulajdoni lap szerinti terület (ro 

A z értékmeghatározás során f e l e m b e vet, reduKá.t — e n : 32,0 
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GRIFTON 

t ^ U S S U u ^ ^ 

A likvidációs érték megáilapításánái 

megbízó kifejezett kérésének es ^ n y e r n e k d e e ^ ^ a j ^ á c i ó s é r t é k 

szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekcioi 
meghatározásánál. 

, , r ^ t m i értél- - ^ A ' o ' á s a homm alapú elemesei 

A bórleti - « « I ^ ^ ^ 

s s t i ZS. S — - — » — •
 A 

— * ^ ^ ¡ ¡ ^ ¡ ¡ ^ M é r e t (m ) B6r le t i ¡ W A * I 
_ 40: 39 000 Ö75j 
1. Raktár, pince, Baross utca 1 0 0 60 000 '; 600 
2. Raktár, pince, Bacsó Béla utca - 33 30 000 909 
3. Raktár, pince, Szigony utca Q1 46 000 ; 505 
4. Raktár, pince, Tömő utca .. ....... - iae 130 000; 699] 
5. Raktár, pinr-e Üllői út „ — —- ~ 740] 
Átlag bérleti díj Ft/m /hó 0% 
korrekció _ _ — — — ' 740J 
Korrigált bérleti dliFt/m2/hó „ 

—— " Adatok, értékek 
Megnevezés 

Bevételek 32 
A bérletileg hasznosítható terület i ' | 23 680 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó . ... l | >: 284160 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 1 75% 
Tervezhető kihasználtság, % — 213120 
Figyelembe vehető bevétel, Ft 
Kiadások, Ft t 1 ( 1 , 5 / a : 6 394 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevetel 3 /o-a_ { > 6 394 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a " " 8 525 
Felújitási költs^^iap a bevétel 4 %-a_ • 21 312 
Kalkulálható Költségek összesen, Ft _ . 191 808] 
Éves üzemi eredmény, Ft • ] 8,0% 
Tőkésítési ráta' - " T " " 2397600 
Tőkésített érték, Ft ... j ! 300 000] 
Befektetési kiadások - * 
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft n t - — — • P » - ' 

Hozadéki érték kerekítve, Ft 
Tőkésítési ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb :2>5 
Ország kockázat : M 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :2,4 
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GRIFTON 

A z eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piac. adatok alapján á l l a p — meg. 

Teleknagyság (m2) _ 

A l b e t é t r e j u t ó e s n n e U ^ n r i 
' 2) 

Alátétre rntó telekhányad ( m 

Atlaeos. fajlaj teleké rtek (Ft'rn 

V/ mgathinho/ urtort trlekhftuvul 
tfs/mci íricke kenrkltvű(m 
î llH-u-nc jpito iclcklu»v..ti x fajlaco. 
tclekcrttfkl 

1 141 

1 000 
60 

68 

(> 800 000 
azaz Ihitnullitt-ny oh százezer mriní 

f f i fA^y! ingatlan f o M r r t M megállapítása 

A piaci összehasonlításon 
megfelelő számú adat állt végzett számítások során 
megbízhatónak t e k i n t h e s s ü k ^ r e a f i z á l h a t ó árbevételt. A 

s ^ ^ & H s a s g s s s s E R x 
vettük figyelembe. 

piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

70% 

Hozam-alapú becsléssel 
sgámitott érték, Ft 

30% 

Az ismertetett tnódszerrel és feltéteHe, a 1089 Budapest, Delej utca 19. szán, a.atti, 
38672/0/A/l hrsz-ú pince raktár jelenlegi ptac. értékét. 

2.200.000 Ft-ban, 
azaz 

Kettőmillió-kettőszázezer forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2018. február 2. 

X" GdfíorKf ropeity Kft. 
\ 1h39 BudapfrrtrVfei út 95. - -

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

"h-1139 Budapest, Vác i út 95. Tel . ; + 3 6 ( i ) 270 90 86 Fax 
: +36 (1) 270 90 87 E - m a i l : a r ^ e j M f l h f t Q ű J l U 



GRIFTON 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

r r ? s s s r S R S E T « • s s r s r s s : 

összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával, 

felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

íov a Meebízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 

L i S t í i - . ^ r í - . - 5 5 » W 
S25S íiSo" S T S ^ á . — ~ • *»" 

felelősséget nem vállalunk-

ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul ve^ i , ^ T ^ ^ f Z 

épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök erteket. 

A z é r t é k e s időpontja érték felülvizsgálata indokolt. 
Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázol, feltételeken alapul, és a Megbízó által 

megjelölt célra történő felhasználásban érvenyes. 



GRIFTON 
Értékelt inatlan: Budavest, VIU. ker ,9. pince raktár (Hm, W672/0/A/1) P r ° P e r t l 

MFI .LÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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A I 5 \! : í : ! í ' í;\ ?S ¿Ó/STí-S >S! (') YK-:'JR'\! \ W."-. W : l.k" M'I i^russ u. 
). j 1 ip. V i ü korülei 2243. tulajdoni hipon 3 S h r - 7 . MaH /vh-cff. ; h c f i . 

U'ii.if-e^i, \ !{i ken HOL n, i'k s/a;n ainff J U< imí icruLMs 
<>^ki-r!n;!(!_vzat íuhi jdonábítn átló ha/mípiiant a 3 V ó V . L\,30.. kosio. s,1.. í^íkLíü! 2. 
>. !..,,'„ 0!a(ií;}>"'< a c!:cl.Ut alapraj/.ok s^crini 

T A R S A S II A 7, Z A 
.;ii;!piín 

orokiakasai ajvlcn alaptió okirat rcnddke/cscinek jjiegícldoen. min!, 
öröklakások. és nem la kas céljára szolgáló helyiségek n közös tulajdonban maradó telek, 
cpiüictj'és.x'k. i'cru'íKk.'/tsek lelszcrdcxck kí'v.ü'< ha^'naiaianak ;í ¡ogavm - a 32 1969. 
(IX.30, • kel! Knrm. <7. renddel 5. ij -a és a Bp. kovaros Józsefvárosi Onkoj-mány/aí 
kcp\H,j;Öietsiük.'tc 4 9 > X . ' . / \ kei! 1 ki ¡a':.:/,!! a ¡ikipp.n értékesítve - a v.-vo'k s/ctnciv; 

k-ii'.hi-.k bog) :i ¡".niJcnki/íi Uiiakk-nosíát^ak o.u'.vmás kö/.^íli jo^\is7ouvní 
rv'.1?. cm ] 1. jvr. RmleikvVVsei <>;•<; a/ a!ar>iló o!-.?r«'>!bao ioyk'ihak a/ alábbiak s.'crmf 

f! 

K ö & n s i-':s Kf S..ÖN '{ n . .vHj' >M !M';ATL.\ 

KTwiW iuhnd<»m"í i« »stl¡ai>r(**i/i-k: 

. { ^ l é ^ l l i ^ í í ö ) teiüícte ¿-s a/ u/.on !óvö kentes, c> íirbiuküliU, 

Alapoz;^. íö v;;!asrialak, .kcrncmxk. ki-váJtnk. pillérek, épüíei külső vakolatai, ill. a 
köyös bciv"i<v'uckhai i¿vö vakolatok o luirkoküok. 
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i 

; '"deoick ?..:';,'K. hMvrovk i - í i : nc'ki;' ;mkc>kuu.i c^ywü. 

•. -vL ' ¡ c r í . ;.'<.i • 
^ ; í v cKKci 1U5. 

t .-i i i ' . i . i • 

V \ 

I 



v . Fi ma r e k e s z e k ós raktárak H db. i i 1,55 m~ alapterüle t te l . 

VI. Az épütet l épcsőháza i Jejárói 4 db. 2 4 , 1 0 m*. a lapterüle t te l 

V ü . A ? épüle t c-.JŐÍCIV. cs k ö z l e k e d ő , « m - ö i o j y o ^ a 5 db , 54 ; Ó9 ^ D A P Í C I F Í K Í T E L . 

Vl i l . Pad lá s t é r 2 0 0 , 0 0 rn- a j a p i e r ü k ü c l . 

IX. A?, épüle t t n o s ó k o n y i i á j a es Wc-c, 23,<J0 a lapterüle t te l 

X". Az épüle t t o rnáca 3 U ; < i JVÍ2 akipíerüieí lel 

Xf . A z épüle t ki kai o s szerkeze te i ( k ö z ö s haszná la tú) . 

XI!. V í , a lap é* fe lszál ló veze tékek a z uleai bekötés től a kulim t u l a jdon i i l ietőséo 
ágveze tékig , vagy a kü lön t u l a j d o n ú vízóráig. g 

XHL C s a t o r n a a lap és e l v e z e t e k a külön tu la jdoni i l le tőség ágveze téké ig . 

X I V . Eleköonio-s há lóza t az utcai rákötéstől a külön tu la jdon i i l le tőségek f o g y a s z -
3 W M * * * e l e k t r o m o s h á l ó z a t a és S c . 

X V - U í c a í r á k ö í é s t ő í a tu la jdoni i l le tőség f o g y a s z t á s m é r ő é i g . 

X V i . K ö z ö s ha szná l a tú helyisegek nyí lászárói . 

X V " ' ^ o m n l Z t r ' f " m C f " e k 3 h i l a j d ü n ü s 0 1 < k a i Ö " ^ " « » n - a f en t i pon l U b a n t c L s o i o l l e p u m e n y c k , ép í tményrészek , f e l sze re lé sek b e r e n d e z é s e k 7 h 

\ S F * T " ^ ^ v a , ° ^ célokra. közös S 2 
költségén beszereztettek, v a g y „jövőben beszerezte^ fognak. 

A közös tulajdon lOOű/íOOÖ eszmei hányadból áll V « w n m a l W y , . • i , • 
n t o r a k a jelen,eg kialakul, használati J ü g g i l l k ^ ^ f ^ ^ " " 

B./ K ü l ö n t u l a j d o n ú i n g n i ! a n o k f e i s o r o t ó s a : 

¿ " • S S 
k ö z ö s b i r tok lásának h a s a t l l a f í n a v^l „ J j d " " b : m m a r a d o v a g y o n r é s z e k 

szennt. 
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B. 

£ tulajdonostársak kUiön tulojdrmáco fcerlilnek, -sint t^reaa-
háztulajdofii lUet&róxUk alkotórészei az X-XXVI, szám e lő t t 
f e l coro l t , kösöe tulajdoabas vegyonráe&ek kl'zöe .hass-
náiatáaak jogávsl együtt természetben megosztva az egyes 
ópitnönyres sek s azok tartozékai és felezerelé-s-ei, az előb-
biek szériát* 

1 . / * All-Mia tulajdonát képezi óa az 1* ezámu társre-
báztulajdoni illetőeáshea tr.rtozik az a la oltó okirat-
ba* ás tervrajzon 1« stómtral j e l ö l t , budapesti VIII 
Delej u, 32» alaasor í . ajtószáma, ltot ezoba, konyha, 
kar-ra, fUrdoszobu cc -¿S-ből 68 v a&srjterülctü 
öröklakás, (.molyh&z a Köööteáf.bea á l l ó vagyonrészekből 
135/1000 rész tulajdoni i l le tőség t^rtszik« 

2*/ f T̂ afí̂ ar Allém tulajdonit kónesl ée a es^mu táreesháe 
tulajdoni il letőséghez tartozik alapító »felre tban 
és tervrajza« »sáraam j e l ö l t , b u d a p e s t i VXZI., JJeiej 
u. 32, alagsor 2* ajtóeB&au, két szobe, konyha, fürdő-
szoba, előszoba és kamrából álló* G7 <f alapterület ti 
öröklakás, ©rcelyhez -3 köaöeeérber. f ' l l6 ^^^fíyonrée^et:bQl 
136/lc-OO r í sz tulajdani i l letőeé': tartozik* 

3*/ £'agynr Allea tulajdonát képezi és a 3» számú társáéhoz-* 
talcíjdoai i l let i«éghez tartozik alapító okiratban é§ 
tervrajzoa 3» tzámaai j e l ö l t . budapesti VIXI., Delej u, 
3£* svn&ae földszint 1* a j tőezamu, hárac* szoba, konyha, 
£Urdőezoba, &C, előszoba, közlekedői kamrából á l l ó , 
139 aP alapterületű öröklakás, amelyhez a közösségben á l ló 
vagyonrészekből 282/lCCO rész tulajdoni i l le tőség tar-
tós tk* 

4 . / Ji Magyar Állam tulajdonit kóoezi és a 4. ozáfcu társashás-
tula.ldenl i l l e t t é i h e z tartozik az elepifcó okiratban ¿e 
fc*rvra1&&a 4« «fttaotsl j f l ö l t , budaoeeti ? I I l , t Delej u»32« 
cogafrtföWeciat ajtószáma, három szoba, konyha, £«rdő-
eaoba, olőezobe, óf kamrából á l l ó , 137 $ alac— 
terme ttf öi-öklak^a, aöelvbea a küzt-8*ágben ál ló vr^yon-

27*7 ICvö rásr f uie ióscí i l letoeó* tartozik. 
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Értékelt ingatlan: Bp., VIU, ker.. Baross utca \22.fszt. üzlet (Hrsz.: 35405/0/.A/69) P r ° p e r t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Baross utca 122. szám (hrsz.:35405/0/A/69) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti üzlet forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2017. szeptember 15. 
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ERTEKELES ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidácíós értéke 

Budapest, 2017. szeptember 15. 

: 293.846,-Ft/m2 

: 19.100.000,- Ft 
azaz Tizenkilencmillió-egyszázezerforint 
3.500.000,- Ft 
azaz Hárommillió-ötszázezer forint 

; 14.500.000,-Ft 
azaz Tizenpégymillió-ötszázezerforint 

JözwífrárGSi Cazíiükodási Központ Zrt 
Alccsöitfcígalmi érii&te! „ t 

FgŶ TÉRTEK 
fí 

K é s z i í e t t e : \ J GriWB-operty Kft 
• • • • 4139- Budapest*, -Váci-trt 95-

n é v j e g y z é k szóm: 03451/2002 

T 2 7 t T 9 ö 86 F a x : + 3 6 (1) 270 90 87 E - m a i l : 

Az értékelt ingatlan megnevezése üzlet 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

Budapest, VIII. ker. Magdolna-negyed 
Baross utca 122. földszint 
35405/0/A/69 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

VIII. Kerületi Önkormányzat 
nincs 
forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított 180 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Redukált alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

üzlet 
földszint (utcai) 
villany, víz, csatorna, gáz 
hagyományos, tégla 
54 m2 . . , 
65 m2 (őAvUÉTMAt-'M-
2,5 - 5,0 méter 
228/10.000 
komfortos 
1.278 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

összehasonlító és hozam alapú elemzés 
2017. szeptember 15. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
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Értékeit ingatlan: Bp., VUl. ker., Baross utca 122. fszt. üzlet (Hrsz.: 35405/Q/A/69) ° P e r t Y 

INGA TLANÉR TÉKELŐADA TLAP 

1. A S Z A K É R T Ő I J E L E N T É S T Á R G Y A , AZ É R T É K E L É S C É L J A 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Baross utca 
122.szám alatti, 35405/Ö/A/69 hrsz~ú földszinti üzlet értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megállapítása. 

2. A S Z A K É R T Ő I V I Z S G Á L A T M Ó D S Z E R E 

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (XI. 1.) PM és az 54/1997. (XI. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő Összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2017. szeptember 12. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. szeptember 5.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H- l 139 Budapes t , Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mai l : proDertv@arifton.hu 
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Budapest, VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Baross utca 122. földszint 
Helyrajzi szám : 35405/0/A/69 
Megnevezése : üzlethelyiség 
Terület : 54 m2 

Tulajdonos (ok) : VIIL Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 
Széljegyek : -
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Baross utcában, a Dobozi utca és a Lujza utca között lévő társasház 
földszintjén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. A társasház és az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal és autóbuszokkal és 
villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Dobozi utca felől közelíthető 
meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

: 1920-as évek 
: társasház 
: hagyományos, tégla 
: vasbeton sávalap, állapota nem ismert 
: bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
: tégla szerkezet, közepes állapotú 
: acélgerendás, közepes állapotú 
: tégla szerkezet, közepes állapotú 
: nyeregtető, állapota nem ismert 
: cserépfedés, közepes állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtók és ablak, fémráccsal védett, közepes állapotúak 
belső nyílászárók : faszerkezetű és műanyag ajtók, közepes állapotúak 
padozat, burkolat : be tonjáró lappal , pvc-vel burkolt, jó-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, jó-közepes állapotban 
gépészet, holeadók: villanybojler 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 

H- l 139 Budapes t , Váci Út 95. Te«.: +36 ( i ; 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : proDertv@Qhfton.hu 
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a társasház 
földszintjén helyezkedik el, a Baross utca felöl önállóan közelíthető meg. 
Minden közmű adott. Az utcafronti helyiség utólagos válaszfalazással több részre osztott. 
A vizsgált ingatlan földszintjén eladótérből, konyhából és kisebb raktárhelyiségekből áll. A 
galérián kerültek kialakításra a férfi-női wc+mosdók. A földszint teljes belmagassága 5,0 
m. A galéria 2,5 m belmagasságú. 
A bejárati ajtók és az ablak faszerkezetűek, az udvarra nyíló ajtó és ablak fémráccsal 
védett, közepes állapotúak. A belső ajtók faszerkezetűek és műanyag harmonika ajtó, 
közepes állapotúak. 
A padozat beton, járólapokkal és pvc-vel burkolt, jó-közepes állapotúak. 
A falak vakoltak, festettek, csempézettek, jó-közepes állapotúak. 
A használati meleg vizet villanybojler adja. Más gépészeti berendezést és hőleadót nem 
találtunk. 
A szemle során az ingatlan üres volt. 

Összességében az ingatlan jó-közepes műszaki állapotban van. 

3.4. Alapterületi adatok 
Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m 2 

redukált/nettó 
terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, 
2 

m 
földszint 
Eladótér 30,57 • 100% 30,57 
Konyha 14,64 100% 14,64 
Raktár 3,20 100% 3,20 
Raktár 3,06 100% 3,06 
Raktár 2,40 100% 2,40 
galéria 
Közlekedő és vizesblokkok 21,50 50% 10,75 
Összesen 75,37 64,62 

Alaprajz szerint i , helyszínen ellenőrzött terület (m2 ) 7 5 3 7 64,62 
Tulajdoni lapszer int i t e rü le t im* ) 54,00 54,0D 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 65,0 m 2 . 

H-1139 Budapest , Váci ú t 95. T e l . : + 3 6 ( ! ) 270 90 86 F a x : + 3 6 (1 ) 270 90 87 E - m a i l : p roDer tv@Qri f ton .hu 
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A likvidációs érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

4.2. Forsalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.935 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük. 
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. A z üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. A z üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 

E J — 
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérlstl díj Ft/hó 

Fajlagos bérleti díj 
Ftfrn'/hó 

1. Üzlet, földszint, Baross utca 
2. Üzlet, földszint, Fiumei út 
3. Üzlet, földszint, Népszínház utca 
4 Üzlet, földszint, Orczy út 
5. Üzlet, földszint, Szerdahelyi utca 

50: 
101! 
67 
88 
90! 

100 000 
240 OÖÖ 

95 OÖÖ 
210 000 
230 00Ö 

2 000 
2 376 
1418 
2386 
2 556 

Átlag bérleti d| Ft/m2/hó 2 150 
galéria miatti korrekció -10%; 
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1935 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 
A bérletiieg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság, % 

•r - 4 

65 
125 775 

1 509 300 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 131 975 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
FelCiftási költségalap, a bevétel 4 %-a 

33 959 
33 959 
45 279 

Kalkulálható költségek összesen, Ft 113198 
Eves üzemi eredmény, Ft 
tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

_ 

1 018 778 
6,5% 

15673 500 
500 000 

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 15173500 
Hozadéki érték kerekítve, Ft 15 200 OÖÖ 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat : 1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :0,9 
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4.3 A tárgyi insatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó tele tértéket a piaci a< atok alapján állapítottuk meg. 
Teleknagyság (m2) 1 278 - -

— 
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 

- -
— 

Albetétre jutó eszmei hányad 228 

- -
— 

Albetétre jutó telekhányad (m2) 29 

- -
— 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 120 000 j 

Az Ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x ftjlagns 
telekérték) 3 500 000 azaz Hárommilliö-ötsztízezerforint 

4.4 A tárevi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 
20 700 000 15 200 000 

Elfogadásra Javasolt érték, Ft 19 100 000 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Baross utca 122. szám alatti, 
35405/Ö/A/69 hrsz-ú földszinti üzlet jelenlegi piaci értékét: 

19.100.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizenkilencmillió-egyszázezer forintban 
határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2017. szeptember 15. ^rifton f foperty Kft. 
113S)fBudapeist, Váci üt 95 
Adóihám; 22Ö79026-2-41 ... 

r . j • 01 -09 -938664 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budapest , Váci út 95. Tel.: +36 U) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvftQrifton.hjj 
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5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. A z ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. A z esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

A z értékelés időpontja 2017. szeptember hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

A z általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-J139 Budapest, Váci Út 95. Te l . : +3£> ( i ; r / o 90 86 Fax : + 3 6 (1) 270 90 87 E - m a i t : 
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Budapest,VIIX.ker.Baross u.122.sz.épület 

TÁRSASEÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I . 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

A Budapest,Főváros Józsefvárosi Önkormányzat/Buda-
pest, VIII.ker .Baross u 65-67/ megbízása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-
gatlanforgalmazó KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/ 
mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében 
a Budapest,VIII.ker 821 tulajdoni lapon 354o5 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Baross u.122 
szám alatti,a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /Budapest,VIII.ker.Őr u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A társasházzá történő alakitásra az 1977.évi 11.sz. 
tvr.előirásai a Józsefvárosi Önkormányzat 4/1995/II.28 
sz.rendelet alapján,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulaj-
doni. illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati tu-
lajdonban marainak. 

II. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulaj don: 
A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 





műszaki leirásban feltüntetett alább felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a-
telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 1273 m2 te-
rülettel a beépítetlen részben lévő burkolattal 
együtt. 

II. Alapozás,felmenőfalak,a külső homlokzat és lába-
zatok, pillérek, közbenső födém,zárófödém burkolat-
tal ,kiváltások,kémények szigetelések,tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű szerkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lépcsőzettel,függőfolyosók és egyéb köz 
lekedő folyosók. 

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonu ingatlanok fogyasztásmérőjéig 
- gázvezeték hálózat,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vizv'ezeték hálózat ,az ingatlan fogyastás-
rnérőjétől a külön tulajdonú ingatlanok le -
csatlakozó vezetékéig. 
- a szennyvízcsatorna hálózat,a közművezeték 
rákötésétől a külön tulajdonú ingatlanok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-
hálózata. 

Közös területek 

Pinceszinten 
VI. tároló 1 37,20 m2 
VII. tároló 2 n2 
VIII. tároló 3 6,12 tn2 
IX. tároló 4- 67,51 tö2 
X. tároló 5 42,00 m2 
XI. tároló 6 51>00 m2 
XII. tároló 7 11,73 n>2 
XIII. tároló 8 31,91 m2 
XIV. tároló 9 57,89 m2 
XV. tároló 10 74,60 m2 
XVI. tároló 11 8,60 b2 
XVII. tároló 12 27,00 m2 
XVIII. tr-oló 13 m 2 

XIX. tároló 14 103>75 o2 





66. Az Cnkorciányzat tulajdonába kerül a terveken 66. 
számmal jelölt, a természetben "IIX.em.68. sa." 
alatti konyha,kamra,saoba helyiségekből álló 
öröklakás 34 m2 alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonból 

14-3/10.000 hányad. 

67. Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 67. 
számmal jelölt, a természetben " III.em.68/A. " 
alatti konyha,szoba helyiségekből álló öröklakás 
29 ra2 alapterülettel, valamint a közös- tulaIdon— 
ból 

123/10.000 hányad. 

68. Az. Önkormányzat tulajdonába kerül -a terveken 68. 
számmal jelölt, a természetben " fszt.Üzlet .1." 
alatti eladótér, műhely, WC, 3 raktár, galéria 
helyisegekbol álló üzlet 79 ra2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

335/10.000 hányad. 

69. kz^önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 69. 
számmal jelölt, a természetben " f s z t .Üzlet 2." 
alatti eladótér,konyha, 3 raktár-helyiségekbol 
allo üzlet 54 m2 alapterülettel, valamint a kö-
zös tulajdonból 

228/10.000 hányad» 
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1089 Budapest, Baross utca 122. földszinti üzlet Hrsz.: 35405/0/A/69 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja 





1089 Budapest, Baross utca 122. földszinti üzlet Hrsz.: 35405/Ü/A/69 

Utcafronti helyiség 

Raktár 

2017. szeptember 12. 





Villanybojler Gázóra 
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Galéria feljárat Galéria 

2017. szeptember 12. 
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Mosdó+wc Közlekedő 

Mosogató 

2017. szeptember 12. 





TÉRKÉP 

Budapest, VIII. ker. Baross utca 




