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Értékelt ingatlan: Bp.,Vni kcr., Nap utca 13. pince műhely/üzlet (Hrsz.: 35671/Q/A/l) 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

G R I F T O N 
Pr o p e r t y 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zr t - . Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt mgátiáii megnevezése;; : műhely/üizlét 

AZ INGATLAN r fME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) 
Utca* házszám, emelet, ajtó , 
Hrsz:; 

: Budapest, VIII. ker. Józsefráfos, Corvin-négyed 
: Nap utca 13 . pinceszint 

TULAJDONVISZONYOK 
f u i ^ d ö H o ^ 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értekelese 

: Józsefvárosi Önkormányzat 
: nincs 

ftUTKKRI .T ÉRDEKELTSÉG 

: fordulónaptól számított 180 nap 

AZ TMnaTi AN FŐBB J E L L E M Z Ő I 
ingatlan típusa; i; • 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-eilátottság . 
Építési technológia • 

Belmagasság 
^zrne t ~; , )̂ 

• Komfortfokozat 
Társasház telkének területe: 

ÉRTÉKELÉS 

íllany, víz, csatorna 
ágyöMá^ 

•• 1 /^"í«!^ ÍGHiatiVtéÚSî l:: V í ,5 m 
63/1.000 
íomfortds 
640 rii? 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés f^duiőriápja>;;: • C -y 

• összehasonlító éThözám alapú élémzés 
": 2018. m á r c i u s ^ ¿ ^ - x t i ^ y 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Az ingatlan forgalmi értéke 

Az mg.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Budapest, 2018. március 2. Készítette: 

: 141.818,-Ft/m2 

: 7,800.000,-Ft 
azaz Hétmillió-nyolcszázezer forint 

: 6Ö0.000,- Ft 
azaz Hatszázezer forint 

: 4.000.000,- Ft 
azaz Négymillió forint 

Ingatlanfcírgálml éffékÉecslő 
névjegyzék szám: Ö3451/2Ö02 



G R I F T O N 
•^ftV"lékelt ingáilán- Bp.] Vili, ken, Nap utca 13. pince műhely/üzlet (Hrsz.: 35671/O/Á/í) P" 0 P 6 f t )/ >.;;; 

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1083 
; Budapest, Losonci utca 2.) megbízta a Grifton Property K f t - t a 1082 Budapest, Nap utca 

13. szám alatti, 35671/0/A/l hrsz-ú pince mühely/üzlet értékelésével. T / . 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

megállapítása. Á vonatkozó - a Magyar ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
; b i a É s á ^ ájiaí 

követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint,; az; ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 

25/1997. (XÍ l ) PÍví és az; 54/^^ sz,; rendeleteket, tövábbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 

V; töírtéhiki; az eladó nincsen- eladási kényszer;, aláttv; ÁZ alkálmáZött módszer és a; léVont; 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 

V-sfigyeienibévétéle ott meghatáro^ ^ íy : / . • • 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek'megnevezése 

• Fig>'elemmei az ertékelendő\ ingáttáü ̂ s^átósságaiiáyy íovtóháf á i értékelés céljára az 
.^értékelésio ^¿^rláttótt^; BÁs^ált^é^ ¡¡^¿iií: â  ;^zsgáit ((ihgatlaiiV esetében a piaci 
U; itifonhációk :: eléírizésére:^;;é /¿összehasonlí t / illetve a ;• hözám •} alapú 

mégkőzelitést alkálmá^ü^ i^.^Vy:--"fXí::->V-

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja i : 2018. március 1. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

':.: •• tulajdonilap (nemhiteles^2018, február21.) í ; : ; : - \ 
• - > társasház alapító okirat (résZlet)\ 

i : Áz ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk; • : v 

H-1139 Budapest," Váci út 95;. T e l . : 4 36 (i)f 27090 86 Fax;. +36 ( í ) 2 7 0 90 87 E-máít: brooertv@árifton.hu 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp., Vili. ker., Nap utca 13. pince műhely/üzlet (Hrsz.: 3567l/O/Á/1) ^ r ° P e ^ * V 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Budapest, VIII. ker. 
Besbrölásy^^ 
Cím ; : Nap utca 13. pinceszint . 
Helyrajzi szám : 35671/0/A/l \ ; 
Megnevezése -.műhely ' ; 

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

Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Józsefváros Corvin-négyed 
elnevezésű városrészben, a Nap utcában, a Kisfaludy utca és a Vajdahunyad utca között 
lévő társasház pincéjében található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas; és: 

üzleti célú ingatlanok; találhatóak, a földszinten és az alagsorban többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. A társasház és az értékélt ingatlan is 

5 közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal- trolibuszokkal és 
villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a József körút felől 

.kŐzéliföéfö^ 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Épí t^ ideje ( ; : ; /•': 
Ihgátlán típűsa d 
Építési mód : 
alapozás i 
szigetelés; J 
tártószérkézet ; : 
födémszerkezet : 
ifeíázat;;; v.J.-.J: 
tetőszerkezet; : ; ;: 
héjazat-;.-. 
külső felületképzés 

1910-esévek 

hagyományos; tégla 

bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, közepes állapotú 
cserépfedés, közepes állapotú 

; kőporos vakolat, jó állapotú; 

; É r t é k e l t x y • n 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, fa szerkezetű ablakok, fémhálóval védett közepes 

állapotú 
belső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, közepes állapotú 
padozat, burkolat : beton, közepes állapotú ^ H ^ ^ i - ^ v y l ' 
belső felületképzés: vakolt, festett, gyenge, részben felújított állapotú , 
gépészéf hőiéádók: - ; ; y 

H-t 139 Budapest, Váci út 9 5 . Tér.: +36 (1) 270 90 86 Fáx; +36 ( i ) 270 90 87 E - m a i t : própgrtv@q rifton.hu 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp.. Vili, ker.. Nap utca 13. pince ¿i^j^/eir^ 

Az értékeit ingatlant magába foglaló épület az 1910-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással/A vizsgált ingatlan a Nap utcában, a 
Kisfaludy utca és á Vajdahunyad utca között lévő társasház pincéjében található, mely a 
Nap utca felől önállóan megközeh'thető. Áz ingatlan villannyal, vízzel és csatorna 
közművekkel rendelkezik; w . J v / C : / ' ^ : V v ^ v • . • ; 
Az ingatlan előtérből, műhelytérből és leválasztott wc-ből áll, melyek belmagassága 2,5 m. 
A bejárati ajtó járdaszinttől ^é t t belmagassága 1,9 m. í ^ ; 
A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fa szerkezetűek, fémráccsal 
védettek, közepes állapotúak. A bejárati lépcső aljában szélfogó van kialakítva. Á belső 
ajtó faszerkezetű, gyenge állapotú. A padozat beton, részben járólapozott, közepes állapotú.. 
A falak vakoltak, közepes állapi berendezést és hőleadót nem láttunk. ; 

Á vizsgált ingatlan- tulajdoni lapon műhely besorolású, d& elhelyezkedésé miatt üzleti 
funkcióban is hasznosítható, v ; / / ; / . ; 
összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

I 

I 

I 

I I 

3.4. Alapterületi adatok 

A vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött alaprajz 
alapján, kerekítve kerültek meghatározásra. A z eltérő kialakítás é s 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, 
m 

¡hgatláriBelviségel v- : > ••;.-.'•'• 
100% 54,74 

54.74 54,74 

Atanraiz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület im ) 54.74 54,74 

Tulajdoni lap szerinti terület (m) 55,00 55,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 55,0 m: 

I 
H-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 <1)270 90 87 É-riiáil; 
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G R I F T O N 
Értékek ingatlan: Bp., Vili ker., Nap utca 13. pince műhely/üzlet (flrsz.: 35671/Q/Á/l) P 7 0 P 6 T t Y 

k i HkvidáciÓS:,:"'^iéfc^j^eg^lájpltélá^í^^^; 'gĵ pr̂ :.--1 Szabadpiaci; értékesítési ; teltételeink Á 
megbízó ig^ti^eliieife ."éiég[et̂  
szabadpiaci; :imiáfef 3 0 ^ '^^^é-'tói^Eitöy'ÖiápÖt^1 

korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték meghatározásánál. 

4.2. Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

%; b é r l e t i ' s ^ é t r i t ó a i ^ á t V - ' i n g á t l á í t bérbe; adható/ hasznos •• 
alapterülete után Vehetjük figYéiembév Á; béideti'dQaí a környékeri kialakult bérleti piáénak; 
megfelelőén: 1.4ÓQÍt/m2/tó bécsültük megrAvka^ 

Á hazai gyakorlatban általános bérleti: konstrukciók - alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adóky a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az Üzemeltetés-
energiaellátás; kőitekéit'.;'iá^J'áv.y 

'köItségéfS.é/:;bértete/;bévétetek:;:y 10' %-baá sMms^erüsítéttük. közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 8,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok 
Fajlagos bérleti díj 

Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó " W m % d 

4 , Qi te f fe^íhoéj N a g y | i M r o á u t d á ; 
5, Üzlei félszüterénJPrátéruíca, ^ 

744, 
400 
¡93 
87 

144 

310000]; 
135 ÖÖÖ; 

12ÖOÖOÍ 

75ÖOÖOÍ 

. 2 1 5 3 

¡1 290 
.4-149 
4 042 

Átíág bértéti diFt/m^hó 1400 
korrekció: Ö%! 
Kdrngált bérteti d § Ft/m /bó 4:400 

Megnevezés Adatok, értékelt 

Bevételek 

EéhéSégéé fojriS béVétei, ''Ff Íihő. 
Léhetségés bérleti béyéfei, Ft/év 
Ter^^ető kjtesmáitsáó, 

7 7 0 0 0 
9 2 4 0 0 0 
;r?\75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 693 000 
Kiadások, Ft 
Á tulajdonos fenntartási költségéi,;á bevétel 3 %-a 
Menedzselésit beyétei3%-a 
j fe l i f tás f i^ 

2 0 7 9 0 
• 2Ö79Ö 
2 7 7 2 0 

Kalkulálható költségek összesen, Ft 69 300 
Eves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésí tési ráta V; : : 

Befektetési kiadások 

623 700 
8,0% 

7 796 250 
: 6Ö0 Ö0Ó 

A z ingatlan hozadéki értéke, Ft 
Hozadéki érték kerekítve, Ft . . 

: j } 7196250 
• - - - .7200 000 wWM 

Tőkésítési vitabécsléée::; ;:;;!: ;:;;';'%: 
Köckázahrientéi karnátláb : ; :2,5 
O r s z á g k o c k á ^ t ; ^ v ; : i j l 
Ingatlanpiaci kockázat : : :2,0 
Ingatlan típus kockázat ; ; ; :2,4 



G R I F T O N 

4.3 A tárevi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhóz tartozó telekértéket a megbízó által korábban közölt és azóta 

téleknág^sáa 
-Esáhei hányadok a társasházban összesén 10 000 -

Álbététré jutó eszméi hányad: 
-

Áihététre Ritó télékháhyad (ifi:: 

-

Atlagod fajlagos telekérték (Ft/m) : : 150 000 

-

Az ingatlanhoz tartozó telekh'ánjad 
eszme.» értéke kefekítye;(Ft).' V :d 
Calbejéthf jutó telekhányad * íajlagos . 

600 000 r dd . azaz Hatszázezer forint 

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 hozamaíapú 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 ; d.-'A d V-'.-
7200 000 

7 800 Q0t> 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 13. szám alatti, 
35671/0/A/l hrsz-ú pince műhely/üzlet jelenlegi piaci értékét: 

7.800.000 Ft-ban, 
azaz 

Hétmillió-nyolcszázezer forintban 

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

Budápesfe'20ÍS: március 2d:d' dd^d^v-^dd^d^ 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budapest, Váci út 95.Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1> 270 90 87 E-maii: propértv@qrifton.hu 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Budapest, Vllfker. Nap utca 13. pince műhely/üzlet (Hrsz.: 3567I/Ö/Á/í) fc t ' b 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 
összeföggésberi hincs a mégbí^ nágyságávafe 

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 
féieloíséget'Űémválí&im^ 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és ínformációk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak/ azonban teljes körű 
ellenőrzésüket, nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő, Á szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan "sz^I^^lj v W'̂ Kí o C rv-'̂ dV̂ -S-̂  vd: v -J d 

Megbízó tudomásul veszi, hogy áz 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 
^a^ádott" feiteiőfezdicá^cso^ értékét^r^gdjdj^ 

Az értékelés időpontja 2018. március hó, a közgazdásági 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 megadott 
értékfelülvizsgáláta m ^ i" j ; .^ ; - ; V;'y v '̂V-̂ C r 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
mégjelölt céiraföfténő felhaszná • : • ;V : - ;-J v'V:̂ .; 

H-i 139 Budapest, Váci dt 95: Tél.s +36 ( i ) 270 90 85 Fax: +36 (i) 270 90 87 E-mail: 
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Értékelt ingatlan: Budapest. VII!. ker. Nap utca 13. pince műhely/üzlet (Hrsz.: 35671/0/Á/l) P" r - 0 p e r t y 

MELLÉKLETEK 

: .••>"•:; Túla dom lap 4 V 
Társasház alapító okirat (részlet) 

/Vt&aShází Sziritr^zy/O:/.;.' 
Fényképek^ 'v ' : ' ' ' : 

Térkép 

H-í 139 Budapest, Váci üt 95. Te».: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-máíI: própértv@oriftón.fru 
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Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapes t , VIH.ker. Nap u. 13. 

/. Általános rendelkezések 

, .. , .. utrr tif\fíÁ Rn VHfker Őr u. 8. sz.), mint az Ingatlan kezelője 32 

megfelelően társasházzá alakítja át. 

A társasház kólön tulajdonú Ingatlanai iá k ö z ö s t u l a j d o n b a ; utalt Ingatlanrészekből;h törtozó 

//. A közös és külön tulajdon 
a z Ingatlanrészek elhatárolása é s meghatározása, 

valamint egyes külön tulajdonú Ingatlanokra né r / é elővásárlási jog megallbpitasa 

A. Közös tulajdonú Ingatlanrészek: 

1 A tulajdonostársak közős tulajdonában maradnak: 
a mellékeit terveken feltüntetett é s a műszaki leírásban körülírt 

Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kéménypillérek: ;ii ; 

1». 

•.IV. 

V. 

V'}. 

• VII. 

födémszerkeze tek , áthidalás kiváltások, függőfolyosók, erkélylemez. burkolat nélkül. 

Tetőszerkezet tetöhéjazatta! é s kapcsolódó épületbádogos szerkezetlel , tetőszigetelés 
r é t e g r e n d j e , a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel; 

Homlokzat lábázatképzéssel kapcsolódó épületbádogos szerkezettel: 

Vízvezeték-hálózat áz épületbe történő becsatlakozástól (alap- és felszáílóvezetékek) a külön 
tulajdoni illetőségek ágvezetékéig; V • : • 

Csatornavezeték-hálózat az épületbe történő becsatlakozástól (alap- é 5 ejtövezetékek; a kóló-

tulajdoni illetőségek ágvezetékéig; 

VIII. Gázvezeték -há lóza l az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni illetőségek gáz 

: • fogyaskésméröórái ig: : ; ; , . ^ C C ^ ^ f Z C ^ ^ ' ^ r f ^ X <; -



ás elidegenítési Dokumentációs Kendszer Józsefvárosi Önkormányzat 

Elektromos-hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni illetőségek 
elektromos fogyasztásmérő óráiig; ; 

X I X . 

X X . 

Mindén egyébé febtlekben riem részíetezétt közös rendeltetésűnek minősülő épületszerkezeti, 
szakipariés épületgépészet!épületrészre :> • ; ^ • 

Kapualj:":l / ' j 7.': 

;' ̂ Inicíeií r^ v ' A . - 7 - > ; í-

Terasz (tégla szerk; támfallal 5 .80 m): 

' Légudvar: '77 

Függőfblyösók;7 7 j Vv..;:7 v 

Padlástér: 

ebből hasznos (1.9Öm feletü): 

Üdvár (alagsori lépcsővel)*: 

18.39 m2 

62.52 m2 

3.32 m2 

79.23 m2 

35.24 m2 

£.52 m2 

22.20 m* 

199.70 m2 

139.79 m2 

133.72 m* 

ChQVrrj 

4I1L' 

2. A közös tulajdon 1000/1000, azaz ezer/ezer hányadból áll. 

• i jV^v j -Á ' i i ^ d b külön tuíajddhúingatlán tartózlk. 

t EL Külön tulajdonú ingatlanok 

7-̂  Az- egyes tulajdonostársak kü kerülnek; a következő.:; természetben megosztott; 
; heiyfségegyüttések azok tartozékaival, továbbá a közős tulajdonú Ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 

i. A Budapest FóvároS; JőzéélVárósí Önkörmá VíiUer.; 
1072/ t számú tulajdoni lapon 3567t /A/L hrsz. alatt felvett; természetben a Budapest Vfíkkert Nap u. 
13. pincei, 5 5 m 2 alapterúletO műhely és a közös tulajdonból 63/1000 hányad. 

: 2. Á Búdapés í Főváros Józsefvárosi ÖnkOrmányzalói lÍJéti a terveken 2. számmal jelölt, Budapest Víll.ker. ; 
. • •' fOTZ^^áhS'^ íW«i' "afálí" ií Búdöpási. VllLfecrV Ü;-':. 

: : ; Í3i etags. í . s f alatti í 4 í /2 szobás, 5 0 m 2 alapterületű öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel 
•:.7; és a közös ÍúlájddnbÚ(58/IÓÓÓ hányádv: v ; 7 

: 3 / A BüdapeSt Fő fá rós Józsefvárosi Önkormányzatot lilét! a terveken 3. szénirha! jelölt, Budapest VilUer. 
TÖ72/3 számu tulajdohi lapórt á567f/Á/3: hrsz. alatt felvett. természeíben a Budapes t Vlll.ken Nap uC 

'.v/ Í3 / fsz t : ív Szt a l é U f V t ó hozzá tartozó mellékhelyíségékkél é s a . 
: . X közös tulajdonból 4 t / í OOphányadv V . : ^ ^ l ^ V / A 

: - 4.; A Budapest Főváros dózsefváróslÖ illétl a tenrékerv'4. Számmai jelölt, Budapest Vlll.ker:: 
1072/4 szárnó tulajdoni lapon 3567 l/Á'4 Hisz7 alatt felvett, természetben a Budapest Vlll.ker, Nap u. 

77' Í J : fszt Sz. alatti 2 szobás. 65 m ? alapterületű Öröklakás a hozzá tartozó mellékhelységekké! és a -
.vY'-á: .közőstuiéjdonbói '76/i000Hány3dV x ; / •.7 7 7-7 ; v: ;7 ;..;. - 7 . 





1082 Budapest, Nap utca 13. pince műhely Hrsz.: 35671/0/A/l 
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G R i F T O N 
mé^ifin^iianlBpf^t her., Visi /. utca íl. fizt+pince üzlet (Hrsz.: 35942/0/A/2) P t 0 P e r * V 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest Vili . ker., Visi Imre utca 12. szám (hrsz.:35942/0/A72) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszint + pince üzlet forgalmi értékérői 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. március 2. 

H-1139 Budapest, Váci Út 95. Tél.: +30 (1) 270 90 86 Faixs +36; (1) 270 90 87 E-maiÚ pröoertv(S)orifton.hü 



G R I F T O N 
•P Értékelt ingatlan: Bp., Vili ken. Visil utca t2>fszt+pince iizlei(Hrsz,: 35942/0/A/2) ^ r O p e f t y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

M EG BÍZÓ 
józSeMrosl'Gázklálködási: Központ Zii - Vagyongazdálkodási Igazgatóság;; 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
: Áz értékélt ihgátlári riiégnévezésé PP p P: p í : üzlétvíPPí : í í p p . PfHíP;p: v̂  ; P; íi-p: P ' 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kei-ülét; Yárösrész)pp;pppp- p p í Büdápest, VÍII. kér, OréZy-negyed PPPPPP.'P.P 
Ütcá,háziszám; émélét,ajtó P P P P Í PpPPPPv 
Hrszpppppppppppippppp P : 35942/0/A/2 ; P P P ' : ; - ••;; P P ... 

TULAJDONVISZONYOK 
Tül^dohöSPí j p í P ' p p í P PP i í P P P'• Pí ; PPp 
Jelenlegi Béri^/^pP^p^pp 
A tulajdoni helyizét/forgaiomképesség értékelése 

^: Y1II. Kerületi; önk»ntiányzát ' p p p ;p./: 

p; h m é é p p p p p p ; p p p p p p p P-pppPPppPpp: 
P foigáipmképes P-- P P P P P >/ PPPPP- P P P . P P 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG Y tülájdörijö^f p Y '•• p ' p í í P-V p PYPPPPPP: 

ÉRVÉNYESSÉG P fördülöriáptőf ézámítótfcÍ80 :happ;pppppp-pp 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
ingatlan típüsá . pppvp 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közrnű-eliátöttság 
Építési téchiíOlógiá: ;j • pp íppp 
AíapterüfétPi; P P S P--'P':-
Redukált alápterüiei / í. jpp 
Ö e t a ^ s á g p / p; p'; 
Eszmei háriyad. j- p p .pv 
Kothfortfbkózaí í p PPP' Y;; pp: 
Tánashá^ teikének téiűlete- ; 

feietpp;:ppppppppp 
földszint ppiiice (utcai) 
villányi víZí esáfórriáp p 
hagyományos, tégla: : 
106 m? • 
64 m2 ,; 
5,2-2,1 méter 
732/10.000 
komfortósi : ; 
55&'m2PP:pp 

' v ̂  P p Y A bséöM fofcr.v'ííBj énákSsí':•'• 
' wtisMIPPPÍ 

ÉRTÉKELÉS 
Értékélés alkalmazott módszeré 
Értékelés fordülőnapja p y p p 

: összehasoiifító és ftözám alapú elemzés 
': 201 Sí máréiuS 2,i P' PP; í Pi; 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték kerekítve p p P. P P : 151.563,-Fí/m2 p . 
Az ingatlan forgalmi crtékc kerekítve : 9.700.000,- Ft 

azaz Kilencmillió-hétszázezer forint 
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 4.900-000,-

üzázNé&miliió-kiienCszáz PPPP y 
Az ingatlan likvidációs értéke : 7.000.000,- Ft Az ingatlan likvidációs értéke 

azaz Hétmillió forint 
Budapest, 2018, március 2, Készítette; 

Inga tln ftíórgíí hú? értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-U39 Budapest, Váci üt 95ítei,:; +36 (1) 27Ó 90 86 Fax: +36 ( i ) 270 90 87 É^máíl: propertv@qrift0h.hu 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp. . VUl.ker.. Visil utca ¡2. fszl+pince üzlet (Hrsz.: 35942/0/A/2) ^ r 0 P e r ^ V 

INGA TLANÉRTÉKELŐ 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 1089 Budapest, Visi Imre utca 
12. szám alatti, 35942/0/A/2 hrsz-á fóldsztt 

iCftáijMtö 
CC tnégáílapíite^ 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingátiahértékelő adatlap á forgalmi érték ésszerűsített dokiimentáíásl 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott- a 
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 
Önkormányait speciális kitéteieit is. Az ingatlanok; értékesítése nem a szabad ¿iacon 
történik* az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 

: következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
v figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendőké ^̂  ^ ; -

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, mótlszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül á vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk eíemzéséré épülő összehasonlító V módszert, illetve a hozam alapú 

' megközelítést álkálmáztúk: V ; ; ; s l ; v : \ 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. március 1. , 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. február 21.) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk, 

H-l l39 BüdápeSt,'VácB (1) 270 90 86 F a x : > 3 6 ( 1 ) 270 90 '87 E-maíi: property® driften .hű 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp.; VIII. ker., Visil utca 12. fszt+pince üzlet (Hrsz.: 35942/0/A/2) P O p e r t y 

3. A Z I N G A T L A N I S M E R T E T É S E 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Megnevezése ; V:. 'f 'ég^é'b;helyj; víft .v; >•• V--

Tulajdonos (ok) : VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan; Budapest VIIIv kerületében, Józsefváros Orczy-negyed 
elnevezésű városrészben, a Visi Imre utcában, az Orczy út és a Szeszgyár utca között lévő 
társasház; földszintjén ; és pinceszintjén található 
találhatóak/; az? épületek földszintjén;; t ö b b n y i 
közművesítettek.: A társasház és: a vizsgált ingatlan is közművesített. Tömegközlekedéssel 
a környéken közlekedő:; autóbuszokkal trolibuszokkal/ érhető el. Személygépkocsival; 

" legkönnyebben az Vfé^ • 7v7 >7;; ; - •' > 

3.3 Felépítmény ismertetése 

; IrighÖári t í pű i sa j VfVV.".sÛ : í rVVĈv V Vi:\:V= - 'V;--̂  "iV t-. ̂-V --v v;-.'̂  ̂  \ 
Építési mód;; 7 / j 7.7-77, ^v- :' ^'7 • ^ ^7'"'- •:•'/ 

szigetelés ű: ; 7̂ ; . 7Í lepöézözigétefésix 
h ö f ó á z é r k e z é f / ; :;7;7 t e ^ a ^ ^ i ^ é z e f / ' á t í á ^ s " -j'A 7̂ 7 ; 

jfödémszérkézet; ; : ac ; 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet V; 7 ; hyéré^ető, mégfelélő 
h '̂áẑ ;/;v7:7:7;v 7;;7r"¿serépi^dL^^;átlágosÁlláppftiiv \ ^ : vV:3 
külső felületképzés: kőporos Vakolat, közepes állapotú ; 7; 7: 77:7 

jér f^é/f ' / / ^ ¿ v ö f ; 777';!7-/. 
külső nyílászárók ;; faszerkezetű ajtó és ablak; nyitható fémráccsal és fémredőnnyeí védett 

belá&hyílási&ófc^ 
padozat, burkolat : beton, kőlap burkolat, gyenge állapotú • , . 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge állapotúak 
gépészet,; h ő l é á ö ó k : ^ : < 7 • • ; : ; 7.7: S;:;7 

H-1139 Budapest, V á c i ú f ^ 90 86 Fax; +36 (i> 270 90 :87 E-mait: prbbértváarifton.hti 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan; Bp„ VII!. ker.,Visií. itíM lZ^pl^]Mei(Hm,r35942/WÁ/2). Pf-Q p e r / t y 

Az értékelt iii^átláiii magáig fögiaíó épület áz;:í?2Q-ásévekbéh é ^ 
szerkezettel,pinceszint + földszint* 31-emelet kialakítással.Ayizsgáltingatlan a. Visihrifé; 
utcában; áz Orczy út és és pinceszintjén 
található^ h Visi Irnre ütcáról önállóan közelíthető mégP vPP- ;P P P P y:-P :pP VPÍp :PVP 
Az ingatlanban a gáz kivételével mindén kösnű adott; A vizsgált ingatlan földszint és 
pincerészré;: iágoiödikp áSöl a M felinagás^^ ésY 2,1 m 
b e h ú ^ a s s á ^ pipeébé • lejáró-; l é ^ t ó n á ^ í i ; szűfcp iíiétVe; af pince 
helyiségei közötti átjáró nagyon alacsony. Á földszint Üzlettérből, vizesblokkból és 
közíekédálrö^ 
A; b e j á r j áz ablak;fémmdőnhjél; 
védett, gyenge állapotúak. A padozat; betöri, kőlapokkal burkolt, gyenge állapotú; Á falak 

á!lafjptu;; A has^hálati? rhelegV Vizet vlllMybojléf; adj á.; Egyéb gépésáéti berendezést és. 
hőleadót nem találtunk. 
A szemle során az ingatlan üres volt. 

Összességében a vizsgált ingatlan gyenge műszaki állapotban van.* 

3.4. Alapterületi adatok 
Áz ingatlan hásznos alapterületi: adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján; kerekítve 
kerültek v meghatározásra* Az • eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a szárnítött KasZ^ p p p p y P y P ' ; P p p PY 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m 
redukál t/nettó 

terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, 
2 

me-v.yv-: 
Ingatlan helyiségei p:íp^Yp?Ppy/Yyp. y;>::'pY-P Yp 
FÖldszirifM ̂ P^MyP^VV^Pí^ ' IPPív^í VÍ Yí: í Píí-Í 
Rákiá rpp : : Y Yy;; p - yy Y : ' / P p po y y 33,11 100% Y 33,11 

P;:YPYY;;5,&PPYPYY Y 100% 5,85 
Közlekedő Y ; .'2,31. • • • •• 100% 2.31 
LépcsÖfeöáró >; y\yyYY.pppypPy 4,18 100% 4,18 
földszint összesen 45,45 45,45 
Pbicék. PPy; kk P v Y;Y P P P P p p P P P P P P - Y P-. •PPPWPXPPiyP 

YY-YYP 18,51 30% PPP5,55pP 
Rí^ÍK^NjöM--3öVPv-: "P-V:•• V.- :-••- : :•: pp- 10,51 30% 3,15 

p Y p p 31^4 V 30% Y:Y:;;- 9.37 
Pince összesen 60,26 18,08 
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (mJ) 63,53 
Tulajdoni lapszcrinti terület (m2) 106,00 106,00 

Az értékmeghatározás során figy elembe vett redukált alapterület összesen: 64,0 m2. 

H-1139 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E^nlail: Droberú'@ariftórt.hü 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp., Vili ker., Visil. utca 12. fszt+pince telet (Hrsz.: 35942/0/A/2)¥>r'OV^'(ty 

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 
'megháiárözás^ YPYYPPYpY:PPp.PpYpY 

4.2. Forealmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel - nagyságát az ingatlan; bérbé adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti dijat a környékén kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.380; Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználd 75 %-ra 
terveztük. 
A tózai gyakorlatban általános bérleti k o n s t r u k c i ó ^ ^ 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit /majd; minden esetben a: bérlőkre ierhelik át, Áz üzemeltetési 
költséget a bérleti: bevételek közvetlen tőkésítés 
módszerénéi égyeüeh évre vonatkozóan becsült jövédeímét száihítünk át értékmütatóvá, Á 

Hasonlító adatok 

1 . Ü á e t f s z + 
a- Üief fe^^nce, Bezerédr utcar r 

Méret (m2 ) Börteti díj Ft/hó 

; ;240 500000; 
vy p i o ö P P P 1 3 5 OÖÖj 

Y P; l2CfbÖÖí 'wmnm 
P P P 1 3 5 OÖÖj 
Y P; l2CfbÖÖí 

Y P P / P P Ő Z PPpYÍQQÖÖOf 

fVm'ÍM: 

144 ; i 6 c f ö ö o l ' 

2083 
;i 350 
'1290 
í 149 
1042 
1380 

korrekció 0 % l 
Korrigált bérféüálFVmVhó; 1380 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 

bérieti bevétel, Ft /év 
Ten^zhetö Mhasználtsáq. 

64 
_ J832Ó 
1 059840 
P-r 75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft • 
Kiadások, Ft 

Aiú ia jdonos fentó 
Menedzselési 
•elújftási költségalap, a bevétel 4 % - a W 

794880 

<alkulálható költségek összesen, Ft 
Éves üzemi eredmény, Ft 

23 846 
23 646 
3Í7Ö5 
79488 

Tőkésítési ráta: 
Tőkéstett érték; Ff /P 
Befektétésikíádáiök 

715392 
; 7,5% 

9 53Ó56_0 
500 ŐŐO 

Az ingatlan hozadéki értéke. Ft 9 038 560 
Hö ekítve, Ft f l i l l F ® mB&msmi Wmi 

Tőkésítési ráta becs lésé ; : \ P y ; % 
' kockázatméntós kámatláb; C P2,5Y 
Ország kockázat P P ">P < • 1, 
IngatMgiáci kockázat : ;Y ; P2,Ö 
Trigatiao típús kockázat ; Y 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Visi l Utca 12. fszt+plnce üzlet (Hrsz.: 35942/0/A/2) P r O P ^ f t Y 

4.3 A társvi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Áz észtnél hányadhoz tartozó tele céftéket á piaci adátok álápján állapítottuk még. í : 
felekfiaj&SágÁnÖ^ *v7 
Eszmei hányatíbk a társasházban összesed 10 000 '• / - V v . ' v V . " .'.'•':.'vvV'x7 ; 
Áfbetéfre jutó eszmei hányácf : 7 73277 

'• / - V v . ' v V . " .'.'•':.'vvV'x7 ; 

ÁÍbététre iűtóteíeÍdiáityád(h^N < 
Áilágós, fajíágbs telekérték ( F t o 
Az Ingatlanhoz .tartozó telekhányad 
eszóiel értéke kerekítve ( F t / 7 

^ t e l e k h H a y a d ; X É Í j ! í l g 0 S . 
M m m ^ m ^ S m m ^ ^ m m 

N f l M i 
B r M h í í • - . A . / . ' 

4.4 A tárgyi ineatlan forsalmi 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 égy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
éjőbtf ériilítétt téiciyezöfetóiátt a kéi é^ékéíési finődsáér 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

A A 7 10 OÖQ OítóA >77 H A S O O O O Ö O A Í v , 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Visi Imre utca 12. szám alatti 
35942/0/A/2 hrsz-ú földszint + pince üzlet jelenlegi piaci értekét: 

9.700.000 Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-hétszázezer forintban 
hátáföztúk 'megA';./;;';,/^ .Ví^--Vví-¿c"V "í"-"S -i'-V-*vcV-Vv/-"i-'-v 
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-U39 Budapest, Váci út 95, Tel.:+36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prodertv@ariftQn.hu 

mailto:prodertv@ariftQn.hu
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Értékelt ingatlan: Budapest, VIÜ. ker. Visi I. utca i2Jszt+pince üzlet (Hrsz.: 35942/0/A/2) ^ r 0""P e r t y ;.-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 érdekeltségé nem fűződik, y áz általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. ••YP' ; ; V 

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

így a Megbízó áltál réndeikezesünkre bocsátott iratok/ egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű Vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattünk. Az ingatlan forgalomképességének jögi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs. tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

Á 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 

Y ingatlan b e i t ó PPPPYPP pp P p Y P á P p P y PP'pj. P:PP P 

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: ^ 

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 értékélés időpontja 2018. március 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 mdóköltpPYYYYY.pYr;PPYp:Y-Y;P PPP\/Py; :PPYv y'PyPy :PPYy P P M v 

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



G R I F T O N 
Értékeit ingatlan: Budapest, VUl. ker, Visil utca 12 Jszt+pince üzlet (Hrsz.: 35942/0,W2) PF ° P g Ft y 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
••YYyyYYPP Fényképek 7. PP p" P'P 

Térkép 
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TÁRSAS HÁ2 TIHLÁ JDOtáT ALAPI TÓ ÖKÍRAT 

I'v: 

A Bp.: Y JózSe ( BpP ' V í l l y p k e r p : Sarö ' sa -üv.;- 65-
67..) t u l a j d o n á b a n l é v ő Budapes t , V I Í I . k e r ü l e t i 1319 s z . 

Yt'űlSjdöhiYPY la'pöii Y'Y•" hy i i v á p e á r t ö t t p 
: a i ' a p t e r ü1efcŰY;p. • t e r m é s z e t b e n lyi^mráP l a [ fóf- ' szám 
a l a t t i ; / - • ' h á á á s i n g a t i á n t . Y parmafc Y''á ;v.iáícáS6kpYésY Y h e l y i s é g e k : 
b é r l e t á r é , ; P v a l a m i n t ; / á ' t P ' é l i d é g e n i t é s ü k i é í P - Vonatkozó pYég:yés:' 
s zábá iyokró í : ' . y szóÍóYá 1994-.P; é y ' é p k V I ^ 
1993. é v i LXXVIII. t ö r v é n y 51. § s z e r i n t i e l í d e g e n i t é s e 
érclekébéh ^Ya raóllékelt t e r v r a j z o k é s műszaki l e í r á s a l a p j á n Y 

társasházzá 

Y á l a k j t j'áPYPpYpYp;pPYYY "v̂P-̂x: P-Vp P-"P-P'P>-í:v^::-1P""--PrP.i-l-P";=:Y.""V""-
PÁ' ' ' táxsásl iáz ; l a k á s a i ; ;'é"s,':- 'ném:Y'iá)<ásY(céljáiaP^^szói^átóYÁéiyisége'i' 
"ázY ; : Í9t7 : é v Í P l ' Í ' ; szP ' • t v r ^ ' y a Í á M h é ; Pá;P ' jé lenp a láp i tóYYökxrá t ; 

iericie 1 í tózéée ihé íc Yp jné^ ' fé i 'é láéy^ 
Yhasz h á 1t:/ ö r Öktülajdohúp helyiségek/; Y és riem.>; 1 akás';.c é 1 já't.' 
Ys'ZöigálpYphÁiyiSégékYY^ térmészétben P megosztva; ^ közös 
tuíá j döhbáhYrtiarádÓ: telek résiek/Y épület részek, berendezésék 
ásYYfölszérelésekY közős használatának YjógáVal - aPyéV<5k;Y.hiegáÁ 
tülájdonába: y P; kerülnék P:.! azzal; ;p P hogyP; '() a vpp mihdértkori; 
; tülajclöriöstársák egymás kőz ö 11 i jogviszohy át az Y1977 / évi; 11P 
tvr .Y : rendeíkézéséi; • és Y az alapító - okiratban fögláítak az; 

; ' a i á b b f a j P á i é i i M ^ PYPPYPPYYyPYYYYPYPYYYPY; ; 

pp-^pP^v: V pv y:-P P í yí í vYPÍ ^VPYP^P-PY'YPP^PYyÍP: 

YY';YY-P;YvY • "-YpYpP-pYPPpYÁ:P"" közös é s kü lön t u l a j d o n 

pYpYPP'YpYp 

P;P;YYY Y. yYYYPY'•-P Y':- P:::P;';P KÖZÖS TULAJDON 

A ' t ú i a j d ö n o s t á r s a k " o s z t a t l a n ' ' közös t u l a j d o n á b a n / maráöhak áz 
in'gatlanrtak'.YY-'min'dazöri.-. / r é s z e i ; • amelyek n i n c s e n e k k ü l ö n 
t u l a j d o h b a n y . ; n e v e z e t e s e n a m e l l é k é i t ; t e r v r a j z ö h é s műszaki-
l e í r á s b a n f e l t ü n t e t e t t és a l á b b ; f e l s o r o l t t e l e k , 
é p í t m é n y r é s z e k ésP be r e n d e z é s e k : • P .'.;. • •' Y YY'; Y'PAPYYPP YpYp 



B, 

A ; t u l a j d o n o s t á r s a k • : m in t 

; íp̂ i- ^ ^ í ^ P ÍÍ ̂  tó Y P ̂  kii t ¿iPé'tf ¿ i i: YP'Ŝ  "y Y 

s 2 ám a l a 1 1 £ e 1 s o r ó l t , közi' ; t u l a j dohbahY mar adó vagyohr é s ¿e k 
h a s z n á l a t á n a k j o g á v a l együ t . :p t e r m é s z e t b e n m e g o s z t v a àz - egyes 
é p í t m é n y e k / ; ; azok; Y t a r t o z é k - i ; Á s P f e l s z e r e l é s e i ; az / a l á b b i a k 

PINCESZINT 

J Ö z 3 é f v á r o s i Ö t u l a j d o n á t k é p e z i é s az l i 
P é2ámű t á r s a s h á z t u l a j d . ^ n i i l • t a r t o z i k , Ŷ  á 

: ;Y ^ F^^"^Áíl ; p t e r v r a j z o n 1 . Y számmal ! j e l ö l t Bp 
V / i n g a t l a n 

p i n c e s z i n t j é n , a k a p u a l j t ő l y b a l r a a z : e l s ő ; u t c a i l e j á r a t ú 

l a k á P F p 1 ! ^ s z o l g á l ó h e l y i s é g , melyhez a k ö z ö s s é g b e n 
; maradó^v^ 

PP./:; i I l e t o s é g \ t é s t e t e ï'fcQYPP 

a l a p í t ó o k i r a t b a n Y és ;a t e r v r a j z o n P 2 P számmál j e l ö l t Bp. ; 
VIII. Visi Imro u, 12, szám - a l a t t i i n g a t l a n f ö l d s z i n t j é n , ; 

: v a l a m i n t p i n c é b e n t a l á l h a t ó ; a k a p u a l j t ó l j o b b r a az e l s ő , 
f ö l d s z i n t i u t c a i b e j á r a t ú 106 ii\2 a l a p t e r ü l e t ű f ö l d s z i n t e n 

: r a k t á r , iitosdó/ köz lekedő , l é p c s ő f e l j á r q ' / 4 6 m2/ , 
p i n c e s z i n t e n 3 r a k t á r b ó l /60 m2/; á l l ó nem. lakás: célját 
szolgáló helyiségcsoport, melyhez a közös ségben maradó 

p ' v a g y o t i r é s z e k b ö l : 732/lŐ.000-edY r é s z t u l a j d o n i i l l e t ő s é g 
t á r t o z i kiv--pP•/•Yv.p;P/P P 1 VppV\iP-P;;y-YYiVc^PiPP'-VviP • -PvŶ -̂ ^ > 
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B FSZ.A IAKÁS : 77; 7 - 7 26,90m7. 

FSZ t : IÄKAV. 7 . ' atjMmi 

1 ® F$z.ï. UKAS . ; 7777 7 Sljjni1 

® 
V FSZ.4 , l AKAS -7, 7'7: 77.:": tS.Oim.' • 
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1089 Budapest, Visi Imre utca 12. Hrsz.: 35942/0/A/2 

Vizsgált ingatlan utcai bejárata; 

2018. február 28. 



1089 Budapest, Visi Imre utca 12. Hrsz.: 35942/0/Á/2 

i 

l \)Mi/i:m heljiséif 

Raktári 

Lépcső a pincébe 

Kaktár? 

R a k t á r 3 Földszinti helyiség 

2018. március 28. 



Térkép 

Budapest, VIII. ker. Visi Imre u. 12. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VI1L ker., Kálvária utca 21/B. szám (hrsz.:36083/l/B/3) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori iroda/raktár forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. március 8. 

H-1I39 Budapest, Váci út 95. Tel.; + 3 6 (1 ) 2 7 0 9 0 8 6 Fax:.+36' ( 1 ) 2 7 0 9 0 8 7 E-mail: DroDertv@arif ton.hu 
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7 7 7 7 . 7 7 \ 77:'xx ••.'yy• 77; 77.7 7'- 7 77.7 7 /777- 7/77.'."'. 7.777; 7,.7/ '7.// P - r : Q : p : é ; r : t 'y S'ffi&fe^ 360S34W3) 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
A/ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ¿Ti - Vagyongazdálkodási Igazgatosag ' ^ 

MEGBÍZÁS TARGYA 
Az értékelt ineatíah megnevezésé 7 • ; / : iroda/raktár I 

1 7 r v r \Ti f" ÍMF ÉS AZONOSÍTÁSA 

Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ájtó//://®/;7; 77• // 7 
Hrsz,;..7 7/7:'7;®77::77v7;777; 77 77/77 y777:' 

.77: Budapest, Vili. ker. Orczy negyed 
: Kálvária utca 21/B -1 emelet 3. ajtó 

TI ¡1 A.IDON VISZONYOK 
Tulaj dqnös777:77®^ 
Jelenlégi bérBCffiCCx 7.77777/7x/^í^Ayy/A///;/ 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

7 Budápést Fővárosi Józsefvárosi Önkormányzat 
:7niiicS7;/'/777, /.7A®';A// ;7{.}:•.i7/:77/7'.77;7:7/7 

• . : % É g á f ó m k é p é s ; 7 : 7 7 7 - 7 / 7 7 7-

ÉRTÉKELT ÉRDFKELTSÉG • tuláfdöryog:7 7 - 7 7 77v 7 : 7 : 7 7 7 7 - 7 7 7- 7/': 

ÉRVÉNYESSÉG r forduíőúaptól számított 180 iiép-OMf^vMyC'C 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa : < ;3;> :7777:/ 7. 
Épületen belüH élheíyezkedése/ 
Közinű-ellátodság 7 7777:7 / 
Építési technológia 7 : / / / A ® 
Á í apíéf üíet/ 777777.;77.7; 7 .77 
Belmagasság® 7 / / ; . 7 : 7/ .7/x 
ÉsZméi hányád 7 7 ' 
A bejárati ajtó magassága ;7 
Kömförtfokózát V7/ 77 7/ . , , . : 
Társasház telkéüék területó 

pince (udvari); 77 77 
villahy/víz, csatorna 

? háfcyömártyö^ 

2,6 
312/10.000 

; 1,8méter;/ 
; kömfört nél 
: 8 6 9 n r 

ÁbeáM'rőrúé Iná; ártákfcök 
SVÉTÉR® 

cílit f •.'—''•?? A. 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszére; 
Érteketés fordulónapja 7 7 7 

összehasonlító és hózárti alapú elemzés 
2018: március 8.7 777: 7';77 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték kerekítve 7777/ . / ;77/ / 
A/ ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

A/ ingatlan likvidációs értéke 

ÍOO.ÖOÖ,-Ff/m2 7: H ® / ® / ® ® ® ® / 
4.900.000,- Ft 
azaz NégymUttó-kilencszűzezer forint 
2.700.000,- Ff 7 7 7 7 7'7' 
azaz fáttomiilió^Mszá^ 
3.400.000,- Ft 
azaz ílárommitíhf^téavszthezer forint 

Budapest, 2018. március 87 Készítetté:. 

' 1 / Töttínyi Ferenc 195 

névjegyzék sálniVo?MM/20Ü2 



G R I F T O N 
'Étiékek'iftgatíán: alagsori iroda.raktár (/írsz.: 36083/1/B-3) Q p - 6 T• t y 

L\'GA TLA XÉR TÉKEL Ő A DA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
7 ; Budapest, Őr titca 8.) megbíztk a Grifton Pröpérty Kft.-t a ÍÓ89 Budapest, Kálvária Utca 
; Y 2l/BiY-É3Vszám alatti,36083/l/É/3 hmá-úpihcé ífódáYéitékelésévél./:; • / / ; : 7 ; / 1 y y; 

ín^aflay^iékelétitiéijá: áz ingatlak forgalmi/ értékének; éti likvkíácw 

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 v ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 

/ szerint, iíigátíati jehegéré: tekintetté áiápüló 
Y*'/*;'' iir ̂ iéi s iz 'ii;' íí ciizitíri .** / ''ft̂ ü̂ í iiít Y 'é-fíé/ícel̂ ésrié'1 Y f * " ^/éftiilc'' '"á. • 

25/1997. (XI.Í.) PM és az 54/1997. (XI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
- Önkormányzat: speciális kitételeit is.y 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, áz ott méghátárözótták szerint értendők. 1 y V ; /'•" . 7 >; 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel azv értékelendő, ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés^ céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül á Vizsgált; üzlethelyiség ésetébéh a piaci 
információk elemzésére: épülő összehasonlító módszert, illetve; a hozam alapú: 

"'rhégközelítést a í k á í l i l a ^ i r i i ű ^ : ^ : ' - - A . . ^ ; ' . ' í ^ S y " • • v • l:"̂ "::-.://":>: 

2.3. Helyszint szemle és időpontja 

\; Helyszíni szemle időpontja : ; ; / y ; : . / : ;; : 2ÖÍ8. március T ^ y J ' ^ \ j v 7 : - v / V j 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

77; / - / tűlajdoni íap (nem hiteles. 2018; föbrtiár 28.) ^ 
fl ti: \társasház-"a lápíto/ókiráf "(r̂ szíéQ̂ ^̂  

; ; • : 7 - társasházi szintrajz Részlet) v y/ y 7 / Vy-V-.VYvYvV 

:=:;'Áz ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-i l 39 Budapest, Váci. út 95. t e l . i +36 ( Í j 270 90 85 Fax: +36 ( i ) 270 90 87 E-mail; oropertvfflárifton.hu 



G R I F T O N 
y-V'x' 7 7 7 '/•7--''7\/7//'':-V ':'7'-7 • 7 7 7. 7.7.77 P-riöTÉBT-'t-y/ 

Értékelt viúáUan: Bpi. VUÍ 'kerfKáháHct utca 2I/B/alagsoriiroda/raktár (Hrsz.: 36Q83/VB/3) -. 7y.. . •. -. ,. y 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3. I. ingatlan-nyilvántartási adatok 

t e l epü lés / ; . 
Besorolás. > 

Helyrajzi szám 
' Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 

7Terhékn7/Y7757/.: 

Budapest, VIII. ker. ® . ; 
belterület '̂v^/V r 7 7 ® S':'V 
Kálvária utca 21/B. -1 emelet 3. .7y 

'muhel^y' ;® 

Budapest Fővárosi Józsefvárosi Önkormányzat 1 /I tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése. általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII: kerületében, Örczy-negyed elnevezésű . 7 
városrészben, a Kálvária utcában, a Dugonics utca és az Illés utca között levq tarsashaz. 
alagsorában található. Környezetében régebbi és ú jabb építésű, tarsasházas es üzleti celu 
insl t íanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyisegekkel,^ 
műhelyekkel, raktárakkal. A társasház közműves az értékelt ingatlanban gaz kivetelevel 
minden közmüvei rendelkezik. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbusszal 
érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Kálvária utca vagy az Illés utca felöl 

: kőzeJítheiő^ 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 
Ingatlan típusa : 
Építési mód 7 •: 7 
alapozás: y'}'•'•' \ .y : 
szigetelés^ ® y 7 ) 

• tartószerkezet : 
födémszericézet : 

TfalaZát: 'A/'yAV 3 / 7 
tetőszérkezet • / 7/7: 

' hiyazat; 77; 77y 
kíiíső felületképzés 

t á r sasházÁ/ j®®'® 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap, áilapota nem ismert 
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
acélgerendás, átlagos átlagos állapotú 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
cserépfedés, megfelelő állapotú ;: 77S 7'/ 

f kőporos vakolat, rossz állapotú 777A®;®® 

Értékelt ingatlan • ; ; 77y7 : 77,7>;.77;7>77777777y77;77.77;7// 7 77'77;.\7 777;77 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablak, fémlappal 

védett, gyenge állapotban ® 7® 
belső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, gyenge-közepes állapotban 
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotban . . 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-közepes állapotban 
gépészek hőteádök: 7 . ; ® 7 M V A ; . ® / ® / ; / ^ 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan; Bpt i'1/l. ker.\ Kálvária utca 2I/B. alagsori iroda/raktár (Hrsz.36083'i/B/3) P r Q P e ; r l Y 

Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1930-as. években épült, hagyományos tégla/ 
•: szerkezettel, pince +> földszint* 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Kálvária - ; 

utcában, a Dugonics utca és az Illés utca között lévő társasház alagsorában található, az : : ; 
illés köz felől önállóan közelíthető meg* Az ingatlan kettő helyiségből áll/ melyek ,v • C 
belmagassága 2,6 m.; A gáz kivételével a többi közmű rendelkezésre áll. A bejárati ajtó 

Y járdasziiittöl mért magasságál,8 iheter.; 777 77 / / 7 Y ;/ '7-Y'Y 77: Y "v 
Bejárati ajtó és ablak fémszerkezetűek, az ablak fémlappal védett, gyenge állapotúak. Belső 
ajtó; fémszerkezetű,; gyénge-középés állapotú:;ÁYgádqzáf betött.; j ^ é i i ^ 

•: Jelenleg séinmiíyen gépészeti berendezés és hőléadó nincs a vizsgált ihgátlánban.; Y 7 
Y Ászémiesorán aizingatlán üres v ó l t . ^ /Y77YYY//; Y'7 7A 7/-; /y'YyYJv/'''' '̂ 'y 
•' Összességében áz ingatlan gyenge-középes állapotban vah/ 7//,• y>7 7v yy/y/zy::7Yy 777;Y 7 

3.4. Alapterületi adatok 

Áz uigatlanYhásznöS alapterüleü adatai a m kerekítve 
kerültek. meghatározásra; ~ Az eltérői; kialakítás és; funkció következtében az egyes 

; funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
á számított hasznos alapterületben aíterö::.süliya.i'y^tttlig; t i e v - i . í V / v r . ^ y N Y - . i " -

Helyis ég-megnevezés 
helyiségéit nettó: 

• alapterülete, m2 
YY redukált/nettó 
terület aránya % 

Y; helyiségek ; 
Y rédukált:.Y 
alapterületé, m2 

Ingáíian helyiségei; > Y7:Y:Y/y7\7777Y7;Y7::-7Y 
írodá'YYY7Y\-'YYY'7YY/Y:7̂ Y:.-.';' 7Y-:::7Y';:'C;777:7YV;; •::••.'•,Y 49,12 100% 49.12 

Helyszínen ellenőrzött terület (m2) ; : 49,12 49,12 

Túinjáoh» lap szerinti térüíe t (mz)Y Y ;"7 v / ; 7 Y Y7 49,00 49,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület Összesen: 49,0 m2. 

H-1I.39 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270'90 87 E^máih prooertvgndrifton.hüY •:.;• '7 / 
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G R I F T O N 
jfcgHV 'Â /vrf̂ Ay JMÁ̂g ̂ '/'/̂ /"¿r/ĝ gggĵ i- ^ 7 R ^ F ̂  X 

A líkvidáeiós érték megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés y miatt ; +30% korrekciót ; alkalmaztrnik :: a líkvidáeiós: érték 

4.2. Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható, hasznos 
alapterülete' u tán vehe^üfe figyelembe;: A" bérleti d í ja t a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.200 Fí/nr/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 

í íéiyéáíí 7 7 7 v7 7 7/;-7Y7777:;W7Y Y7YY \ 
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 % - b a n ; számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetíert évre. vonatkozóan becsült jövedelmet, számítunk át é r t é k m u t a t ó v á v A-
vizsgált ingatlan esetében 9,0; %-ös tőkésítési rátát álkalmaztuhk. ; y 

Hasdnlf töádátbk 7 1 7 p ^ h Á 

2 ; R a k t e i / f e i e t Y p i n c é , D é r i M i k s a ' t t f c á / / / 7 / / / 7 / / / 

3 R a k t a r / u z l e t f e í s z u t e r e n N é p s z í n h á z u t c a 

5 . R a k t l r / ü z l é f f é i s M e r á n , F r á f e r ' ö c b ' Y v ' 7 : Y / Y 7 

•7. / 1 Q 2 | . 7 

7 " 7 ' j ö o í -

1 4 4 1 Y . 7 

1 2 0 0 0 0 i; 

7 / 3 6 0 0 0 

: i 2 o ö ö o r 

, ' 7 i ö ö ö o ö ? 

W é o ü ö d í 

. 7 7 ' - 7 \ 1 1 7 6 

• 7 Y 7 7 Y Y 7 3 5 0 

Y 7 7 7 Y Y 7 7 : T M 

7 : 7 7 7 ; ; Y / j / 4 9 

" ' • 7 ' 1 0 4 2 

Á t l a g b é r l e t i d i j F t / m 2 / h ó , Y Y ' : 7 Y 7 j 7 . ; 7 Y . : 7 Y 7 / 2 0 0 

k ö r r é k c i ó Y YY Y 7 - tittktiti^yt/titi o % ; 7 

K b m g á l t b é r l e t l d ! j F t / m 2 / h ő Y 7 ' 7 : ; Y ; Y : - Y / Y 7 y y y 7 y : - : 7 / A Y - : . : ; ; . / . H 2 0 0 

•:•.:• Megnevezés -.:/7 7 Y Y . .... > - > 1. Adatok, értékek; 
Bevételek _ _ 
Á ' b ^ e t H e g h a s z n o s 7 . . . 7 7 . ; 7 : A 7 ; . . _ | 7 

7 . Y 7 7 7 7 / 7 7 

f e h / e z b é t ő k i h a s r i l á í t s á g ; % > Y Y Yy,:;/y/; 7 7 7 ; . . ; Y 7 : : ; 

Y 7 / 7 / 7 / 1 • 7 7 / 7 " 6 3 3 0 0 

7 Y 7 - 7 . 7 Ö 6 6 Ö 0 

/ : 7 7 5 % 

Figyelembe vehető bevétel, Ft T/V V 7 YI 7 : 5 2 9 2 0 0 

i t í ö b e t é t e i 7 7 ; ) YY 

F e l ú j í t á s i k ö í t s é c i á t a p , : s i b e v é t e l 4 % : a ; : . Y : l - 7 ' " ' 

— r 
1 5 8 7 6 

1 5 8 7 6 
: 7 2 1 / 6 8 

Kalkulálható költségek ö s sze sen , Ft . I. • 5 2 9 2 0 

Éves üzemi eredmény, Ft 
f ő k é s f t e s i i á t a Y / Y ^ 

M f i S I I M ® ^ 
i é f e k t é f é s í k i á d á s o k . 7 7 7 7 7 7 y y Y : 7 Y 7 / * - / 7 ; Y ; : 7 Y 

7 Y Y / 7 / 1 7 . 1 

4 7 6 2 8 0 

5 2 9 2 0 0 0 

: 7 ; 5 0 0 0 0 0 

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft '•••• 4 7 9 2 0 0 0 

Hoz-iJeki ertek koreki4vt Ft 4 800 000 
Tőkésítési r á t a becslésé: / Y Y Y ; 7 

Kockázatmentes kamat láb*:2 ,5 
Ország kockázat.Y/7 ;Y 7 : U 
ingatlanpiaci kockázat; >y77Y :2,Ö 

FM 139 Budapest, Váö iü t 95. T é l / + 3 6 ; ( i j Z7Ó 9b 86 ^ E-mail: 



NtàiœiïihëàÛan: Bpc, 1% kér. 

G R I F T O N 
P r o p e r t y: 

ingatlan típus kockázat 

j ? A tnrovi ineatb»™ V'fâ földterület értékének simítása: 

Az e s z m e i b ő l 
TeWknágWág (tn )'• 
Eszmei hánvádok à társasházban összesen 
A ihótntrpi ti ittV eszmei Mhyácl. 
ÁÍbetétre rutó te lekhánvad (m, 

869: 
10 000;. 

312? 

27/ 
töö 000 

V/.innatlJnho/ tartató telekhányad 
i s/ni( I i III hl UllCkltM 
(albe tétre jutó telekhányad x fejlagos 
te leké rte kV : : -no n»» azaz KrttőmMó-hénziiTezer forint 

A a a tAroviinaat'»» forgalmi értékének megállapítása: 

m e g f e l e l ő számú adat állt r e n ^ során 
megbízhatónak Tekmfö^ ; J ^ á r b e v é t e I , A 

vettük figyelembe. 

SúiyöZás 70% 30% 

4 900 000 4800 0Ô0 

M t f é i d M ^ l f Ő l l l Ü f f l 

ismertetett módszerre. és ícItéteHe. a 1089 Budapest Ká.vária «tea 21/B. „ í m 
I Z ^ m m n m hr«-ü a.aSsori raktár/iroda je.euleg, p.ac. erteket: 

4.900.000 Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-kilcncs/áze/er forintban 

' há iá íö iz^ 

Budapest, 2018. március 08. 
ffiriftgn ; Fropérty. Kft: 
TTdtí 'Jùdapest, Váci ut 95. 
ÁdóSZám72̂ 6?9026-2VL'f 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegv/ck s/ám: 03451/2002 


