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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Népszínház utca 19. (hrsz.:34818/Ö/A/73) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú 1/2 emeleti raktár forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 24. 

H-J139 Budapest, Váci űt 95. Te!.: +36 (l) 270 90 86 Fax? +36 (1) 270 90 87 E-mail: prooertvaQrífton.hu 
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GRIFTON 
Értékeit ingatlan: Bp.. VUl ker., Népszínház utca 19. emeleti raktár (fírsz.: MS(8/0/A.73j ^ r ° P 6 r t Y 

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 

MEGBÍZÓ 
| Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIH. ker. Népszínház-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Népszínház utca 19. 1/2 emelet 
lírsz, : 34818/Ö/A/73 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. kerületi önkormánvzat 

Jelenlegi bérlő : nincs 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG ; fordulónap tót számított 130 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa : raktár 
Épületen belüli elhelyezkedése : emeleti (udvari) 
Közmű-ellátottság : -
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület (felmérés alapján) : 3 m2 

Belmagasság : 3,6 méter 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Eszmei hányad : 5/10.000 
Társasház telkének területe : 1.303 m2 

ERTEKELES 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja : 2018. április 24. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték : 100.000,-Ft/m2 

Az ingat lan forgalmi ér téke : 300.000,- Ft 
azaz Háromszázezer forint 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 180.000.- Ft 
azaz Száznyolcvanezer forint 

Az ingat lan likvidációs é r téke : 200.000,- Ft 
azaz Ket tőszázezer forint 

Budapest, 2018. április 24. 

JON U 

Készítette: 

JóaefvdttKi GaMüWJsi XBÍÍXK.I ZI A biKsül! íü/ĝ 'rn! ¿rtífeiwi 
Esrafttss 

iríftonH^cdjaerty Kft. 
1 1 4 5 ' ' ' 

Ingatl^fl&Lrg^^L^j^eesl iö 
n é v j e g y z é k s zán t : 03451/2002 

H- í 139 Budapest, Váci Út 95. Tel . : +36 (1) 270 90 86 Fax: + 36 (l> 270 90 87 E-mail : Dropertv@cinftnn.hH 

mailto:Dropertv@cinftnn.hH


GR1FT0N 
Értékeit ingatlan: Bp.. Vfil ker, Népszínház utca 19. emeleti raktár (Hrsz.: MSlS/Q/A^k) ^ r ° P e f * V 

INGA TIANER TEKELO 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. Népszínház 
utca 19. szám alatti. 34818/0/A/73 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú 1/2 emeleti raktár 
énekel ésével. 

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 ingatlanérté kelő 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.I.) 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 : 2018. április 16. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. március 21.) 
társasház alapító okirat (részlet) 

- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk 

M-1139 Budapes t , Váci út 95. Tel . : + 3 6 (1) 270 90 86 F a x : +36 (X) 270 90 87 E-ma i l : propertvtffiqrift,on.hu 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp.. Vili. far.. Népszínház utca ¡9. emeleti raktár (Hrsz.: 3481B/Ö/AN3) 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3. L Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 

: Budapest, Vili. ker. 
: belterület 
: Népszíriház utca 19. földszint 

Helyrajzi szám : 34818/0/A/73 
Megnevezése : egyéb helyiség 
Terület : 3 m2 

Tulajdonos (ok) : VÍII. kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 
Széljegyek : -
Terhek : 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VÍII. kerületében, Népszínház negyed elnevezésű 
városrészben, a Népszínház utca és a Víg utca sarkán lévő társasház emeletén található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyíre üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. 
A társasház közműves, a vizsgált ingatlanban nincsenek közmüvek. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő villamosokkal, autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Víg utca felől 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 
valószínűleg utólagos lemezszigetelés 
tégla szerkezet, átlagos állapotban 
acélgerendás födém, átlagos állapotú 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
cserépfedés, átlagos állapotú 

:köporos vakolat, átlagos állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, ablak, gyenge állapotúak 
beiső nyílászárók ; -
padozat, burkolat : beton, gyenge-közepes állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, gyenge-közepes állapotúak 
gépészet, hőleadók: -

H-t 139 Budapes t , Váci Út 95. Tel . : +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-ma i l : propertv&arifmn.hii 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Rp.. 17//. ker., Népszínház utca 19. emeleti raktár (Hrsz.: 34Sl8/0/A:73) F f O p e r t y 

Az ingatlant magába foglaló társasház az 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 6 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Népszínház 
utca és a Víg utca sarkán lévő társasház emeletén található, a lépcsőházból önállóan 
megközelíthető. Az ingatlan tulajdoni lapja szerint földszinti, a valóságban földszint és az 
1. emelet közötti elhelyezkedésű. Közművekkel nem rendelkezik. A vizsgált ingatlan egv 
helyiségből áll, melynek belmagassága 3,6 m. 

A bejárati ajtaja és ablaka fászerkezetűek, gyenge állapotúak. A padozat beton, gyenge-
közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, gyenge-közepes állapotúak. Gépészeti 
berendezést és hőíeadót nem találtunk. 
A szemle során az ingatlan üres volt. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotú. 

1 

I 

I 

I 

I 

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-meg nevez és he ly iségek nettó 

alapterülete , n f 
rethik ál t /net tó 

t e rü l e t a ránya % 

hely iségek 
reduká l t 

a lapterülete , 
i 

ni 
Ingatlan helyiségei 
Tároló 3.10 100% 3,10 
Ö s s z e s e n 3.10 3,10 
Alapra jz szer in t i , helyszínen e l lenőrzöt t t e rü le t (m2) 3 ,00 3,00 
Tulajdoni l a p s z e r i n t i t e rü le t (mZ) 3 ,00 3,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 3 m2. 

H-t 139 Budapest , Váci Út 95. Tel.: +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mai l : p r o p e r t v & a r i f m n . h i i 
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g r i f t o n vaKH- l UN 
krtekelt tngatím: B».. Vili ker.. Né^zhAáz utca ] 9. emeleti raktár tifrs:.: 34818/0/Am, Pr-Operty 

s a i a r - - - - - - - v s s s s 

Forgalmi érték meghatározása horam alapú elemről 

A bérleti d í jból s zá rmazó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 

S 1 K í z i - f i g ) í m b : - A bérleti di]at a k ö r a y é k e « S s S 
^ e t t e k e n b e C S Ü ' t Ü k m e g ' A k a P a d t á s k ihasznál tságot 75 

L f f g y í 0 d a t , b a n á i , a i á " ű s bé>''«> konstrukciók a lapján a bérbeadót terhelik a 
ftnntartas, kol tsegek, a z adók , a biztosítás és a fenntartási a lap képzése . A z L 1 fe 
e n ^ a e h a t a s köl tségei , m a j d minden esetben a bérlőkre t e L l i k á t £ ü z e m e e é 
költségét a ber leü bevételek 10 % - b a n számszerűsí te t tük. A k ö z v e f o T X f o S 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsül , j övede lme , számí tunk á t T r t é t a u t a t ó á A 
v i z p l t m B g k m ^ ^ n 8,0 % . o s tőkésítési rátát a l k n l m n z m n l 

Hasonlító adatok :
 M é r e t ( m t B é r i e t l d i j F M l 6 bérletiur, 

1, Raktár, pince, Baross utca 35 SÜL™ 
,2,Raktár, pince, Bacsó Béla utca í W i | ^ 9 7 5 

3.. Raktár, pince, Szigonyutca < 9 0 0 

4. Raktár, pince, TCmö utca I f ™ 9 0 9 

5. Raktár, pince, Ülíői út I « S05 
Í „ — = • 'OP! IdU UUU:: 69Q 
Átlag berleti díj Ft/m2/hó 
elhelyezkedés miatti korrekció ? 4 ° 
Korrigált bérleti díi Ft/m2/hó " 2 

814 

Megnevezés 
Bevételek — Adatok, értékek 
A bérletileg hasznosítható terület j " r ' 
Lehetséges bérteti bevétel, Ft/hó I " — ~ ? - - 3 

Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év ! 2 4 4 2 

Tervezhető kihasználtság. % j 1 - 2 9 3 0 4 

Figyelembe vehető bevétel, Ft ~ — L : 75°4 
Kiadások, Ft ~ — — 2 1 978 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a • 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a t 1 6 5 9 

Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a I • . 6 5 9 

kaiizniiik^.A "_'.' — L 879 Kalkulálható költségek összesen, Ft 
Cl/AO 9 mm . Éves üzemi eredmény, Ft " — — — 2 1 9 8 

Tőkésítési ráta i 19 780 
Tőkésített érték, Ft H [ • : 8 < 0 % 

Befektetési kiadások í 247 253 
Az ingatlan hozadéki értéke/Ft " 1 — > 

Mdüádéki érték kerekítve Ft — .197 253 
Tőkésítési ráta becslése: ' — , — 2 0 0 0 0 0 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat : j j 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat ;2,4 
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GRIFTON 
P r o p e r t y 

frtffefr ijig/ftoi: BudapesLjUL ker. Népszínház utca W.emletij^ 

4.3 A társvi hívatlanra ¡utó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekérteket a piaci adatok alapján állapítottuk meg 

Tdeknayvsáe ím") 1 303 

F«-rtwit hánvarlok a társasházban összesen 10 000 

Albetétre jutó eszmei hányad 
5 ] 

A betétre jutó telekhányad ( n f ! 1 

] 

Átlagos, fajlaeos telekertek (Ft/m") 180 000 

] 

Az ingatlanhoz, ta r tozó t e l e k h á n y a d 
e s z m e i é r t e k e k e r e k í t v e (Ft) 
(n lbc l é t r e ju tó t e l e k h á n y a d x faj lagos 

j t e l e k é r t é k ) i s u n n o azaz Száznyolcvanezer forint 

4.3 A társvi 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 erteket 
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, amelyeken egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplök érdeklődése viszont nehezen szamithato ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozássá! 
vettük figyelembe. 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

300 000 200 000 

Elfogadásra javasol!érték, Ft 300 000 

A Budapest, V i l i . kerület, Népszínház utca 19. <hrsz,:34818/ö/A/73) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú félemeleti raktár jelenlegi piaci értékét: jelenlegi piaci 

V \ 

1 

300.000 Ft-ban, 
azaz 

Háromszázezer forintban 

határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018. április 24. ^ f f i l b « PropertyJöfL 
^ ¿ ¿ á t e s t , VácrűtöS. -

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-t 139 Budapest., Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maii : s n s S B í M S á m M 



Értékeit ingatlan: Budapest. V1H. ker. Népszínház utca 19. emeleti raktár (Hrsz. 
GRIFTON 

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 
adatszolgáitatásai 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 értekét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

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

H - t 139 Budapes t , Váci Út 95. Te l . : +36 ( i ) 270 90 86 Fax : +36 (1) 270 90 87 E-ma i l : propertv&arifmn.hii 
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Értékelt ingatlan: Budapest, VfU. ker. Népszínház utca 19. emeleti raktár (fírsz.: 34818. 0/A' 73) H - ^ 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

I-1-.I 139 Budapes t , Váci Út 95. Tel. ; +36 {1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mai l : PXQl«Lrla^ai;i.fl;Qn,hu 
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I V 

("í ? 

TARSASHÁZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I . 

A Bp. Föv. Józsefvárosi Önkormányzat (Bp. vili. Baross u. 65-
67.) tulajdonában lévó Budapest, VIII. kerületi 309. sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott 34818 hrs'z-ú 1303 m2 
alapterületű - természetben Bp. Vili. Népszínház u. 19. szám 
alatti - ingatlant, a 32/1969. /IX.3./ Korm. sz. r. 2. § ¡2/ 
bek. alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében - a 
mellékelt tervrajzok szerinti társasházzá alakítja át. 

a * ; „ 

A társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek - természetben megosatva a telek és a 
közös tulajdonban maradó részek közös használatának jogával, 
- a 32/1969. /IX.30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a 
vevők személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 
tulajdonostársak, egymás közötti jogviszonyát az 1977. évi 
II.tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az 
alábbiak szerint szabályozzák. 

II. 

1 

M 

1 
« 

I 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 
A. 

KÖZÖS TULAJDON 

A tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leírásban feltüntetett és alább felsorolt 
építményrészek és berendezések: 

az 

telek, 
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K Ö z o s i l l e t ö s é g d t e r ü l e t e k 

X. T e l e k iit 

F i n c e : 

I I - r e k e s z e k - k ö z i 

I I I - l é p c s ő h á z 

I V . t á r o l ó 

V. t e h e r l i f t 

V I . l é g u d v a r 

5 6 2 , OS m 

7 , 1 0 m 

2 2 , 9 7 m£ 

1 , 8 6 m 

2 , 6 4 m 

a 

P i n c e ö s s z e s e n : 5 9 6 , 3 9 m* 

F ö l d s z i n t : 

V I I . l é p c s ő h á z 1 0 , , 2 9 2 m 
V I I I . 1 é g u d v a r 0 , , 9 2 2 m 
I X . 1 é g u d v a r 0 , 9 2 2 m 
X. 1 é p c s ő h á z 1 2 , 50 2 

n\ 
X I . l i f t 5, 08 Z m 
X I I . k a p u b e j á r ó 4 8 , 60 2 m 
X I I I . u d v a r 2 4 9 , OO 2 

ni 
X I V . k ö z ö s t á r o l ó 1 0 , 4 3 2 m 
XV. k ö z ö s t á r o l ó 3 , 8 7 2 m 

F ö l d s z i n t ö s s z e s e n : 3 4 1 , 6 3 2 m 



az 

e 9. / A Józsefvárosi önkormányzat tulajdonét képezi és a 69 

számú társasház tulaj doni illőséghez tartozik, 
alapító okiratban és a tervraizon so „ -

tervrajzon 69. ssammal jelölt Bp 
VIII. Népszínház „. a i a t t i é p ü l e t p l n c e a 2 i n n ' 
a Vig utcai oldalon t a l á l h a M , u t c a. ? g ^ 
alapterületű: 1 üzlettér, 2 raktárból álló „ez, lakás 
Célját szolgáló helyiség, melyhez a községben maradó 
vagyonrészekből 145/10.000-ed rész t ui a j d o n l m 

tartozik. y 

70./A Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a 70 
«amu társasháztulajdoni' illetőséghez - tartozik , „ 
alapító Okiratban és a tervrajzon 7,0. számmal jelólt Bp 
VIII. Népszinház u. 19. sz. alatti épület földszintjén, a 
Víg utcai oldalról megközelíthető, utcai lejáratú 198 
alapterületű: 1 ű 2 l e t t é r, 3 r a k t á r b ó l á u . ^ ^ 

-Íját szolgáló helyiség, melyhez közösségben maradó 
vagyonrészekből 44/lO.OOO-ed rész tulajdoni illetőség 

71./A Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a 71 

számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapito okiratban és a t e r v r a i z o n 71 - , . ' 

tervrajzon 71. számmál jelölt Bp. 
VXXI. Népszínház u. 19. sz a l a t t i - . 

• S2- alatti épület pinceszintjén a 
Pince lépcső mellett található 3 alapterületű: 1 

T n o ooo m T T ' k Ö 2 Ö S S é ^ e " vagyonrészekből 5/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 

J 6 z ^ r o s i önkormányzat tulajdonát képezi és a 72 
-amú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alaprtó okiratban és a tervrajzon 72. számmal jelölt Bp. 

l a Í L a T T 4 2 3 Z ' a l a t " é p Ü l 6 t « " — W « 

tálalható 3 m2 alapterületű: 1 raktár, melyhez a 
kózössegben maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

73./A Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a 73 

szamu társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
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M 1081 Budapest, Népszínház utca 19, földszinti raktár Hrsz.: 348Í8/0/A/73 
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Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A társasház bejárata 

A társasház kapualja, lépcsőház 

2018. április 16. 



m 

1081 Budapest, Népszínház utca 19. földszinti raktár Hrsz.: 34818/0/A/73 

a 

i 

a 
i 

I 

i 

i 

i 

i 

i 

| 2018. április 16. 

i 

i 



TERKEP 

I 

I 

I 

I 

I 

Budapest, VIII. ker. Népszínház 19. 

W i h « - # v V - . Y - Y ^ Y Y 



A k t u a i i z á l á s i a d a t l a p 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: üres üzlethelyiség 

Az ingatlan címe, azonosítási ac atai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest, Vil i . kerület 
1083 Bp., Korányi Sándor utca 4. alagsor 
36043/0/A/2 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: Grifton Property Kft. 
Értékbecslő: Toronyi Ferenc 
Fajlagos forgalmi érték: 190.598 Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi értéke: 22.300.000 Ft 
Dátuma: 2017.09.22. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2017.09.27 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 

Értékelési forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: ] 6 hónap 

* Aktualizálás: 

* Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: . X . V Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi értéke: Ft 
¿ - U z - ^ t t b d v o " é t c 8C% - ÍV. S A o . o o o , - í f A r 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

Budapest 2018. június 14. 

2 o » j ú n 1 4 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. c ^ f 

AlHőUfo,^,,,,^ , 
ÍSTSüiik 

— 1 •y-V>M»:'ívl -.»JK-A 





GRIFTON 
Értékelt ingatlan: fíp . 17//. ker. Korányi Sándor utca 4. alagsort üzlet fflrsz.: 3&)43:0/A-2) F ^ O p e r t y 

I N G A T L A N F O R G A L M I S Z A K V É L E M É N Y 

a Budapest VIII. ker., Korányi Sándor utca 4. szám (hrsz.:36043/0/2) alatti, Önkormányzati 
tulajdonú alagsori üzlet forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 0345Í/2O02 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2017. szeptember 22, 

H-l 139 Budapes t , Váci ú t 9 5 . Tel.: +36 ( t ) 270 90 86 Fax : + 3 6 (1) 2 / 0 90 87 E-mai l : proi>ertvfe'nrrfton..hu 



P r o p e r t y 
Értékeli ingatlan: Bp., m. ker.. Korányi Sándor utca 4. alagsori üzlet Űírsz.: 36043flNfyj [ 

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 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGY A 

Az értékelt ingatlan megnevezése 

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

: üzlethelyiség 

: Budapest, Vili . ker. Orczy-negyed 
: Korányi Sándor utca 4. alagsor 
; 36043/0/A/2 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos • VIH. K e r ü í e t i Önkormányzat 

Jelenlegi bérlő : n i n c s 

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értckclcsc : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tu la jdonjog 

ÉRVENYESSEG : fordulónaptól számított 180 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület ( tulajdoni lap) 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

: üzlet 
: alagsor (utcai) 
: villany, víz, csatorna 
: hagyományos, tégla 
: 1 I 7 m -
: 2,7 m 
: 306/10.000 

: komfortos 
; 1.321 m2 

ÉRTÉKELES 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlí tó és hozam alapú elemzés 
: 20 i 7. szeptember 22. 

M T R - Á I » A O Í T O T T F L Í T F R 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingat lan f o r g a l m i é r t é k e kerek í tve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az inga t l an l ikvidác iós é r t éke 

: 190.598,-Ft/m2 

: 22.300.000,- F t 
azaz Huszonkettőmittió-háromszázezer forint 

: 4.900.000,- Ft 
azaz NégymiUió-kilencszázezer forint 

: 11.800.000,- Ft 
azaz Tizenegymillió-nvolcszázezer forint 

Budapest, 2017. szeptember 22. Készítette: 

I k o S S r i C t t d í T t e d S s I K c ^ n U r i 
ÍAtcc 

M i 

v r KÖ98€6f60-t0 : ' 8 0 

• S Q i n ^ U ^ ^ S ^ C H 
Ingat 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budapes t , Váci út 95. Tel . : +36 (i) 270 90 86 Fax : +36 (1) 270 90 87 E-mai l : o r o D e r t v @ a r i f t o n . h u 



Értékeli ingatlan: fíp... ¡ 7//. kor.. Koréimi Sándor utca 4. alagsori üzlet (Itrsz.: 36043- (>/A '2j 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

INGA TLANÉR TÉKEL Ő ADA TLAP 

L 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, Korányi Sándor utca 
4. szám alatti, 36043/0/A/2 hrsz-ú alagsori üzlet I /1 tulajdoni hányadának 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 ingatlanértékeíő 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. (Xí.l .) 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 : 2017. szeptember 19. 

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 B u d a p e s t , V á c i Út 95 . Tel . : + 3 6 ( t ) 270 90 86 F a x : + 3 6 ( i ) 270 90 87 E-ma l l : proDcrtvt&orifton.hg 



GRIFTON 
Pl 1 o o e r t v 

Énekeit ingatlan: B;i. Vili ker.. Korányi Sándor utcajkjáagsori üzlet rtlrsz^OJJArtírtj 1 

3, AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Budapest, VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Korányi Sándor utca 4. ajtó 5. 
Helyrajzi szám : 36043/0/A/2 
Megnevezése : üzlethelyiség 
Terület : 1 1 7 m 2 , 
Tulajdonos (ok) : V U l Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hanyad 
Széljegyek : -
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili. kerületében, Orczy-negyed elnevezésű városrészben, a 
Koránvi Sándor utcában, az Illés utca és a Diószeghy Sámuel utca között lévó társashaz 
alagsorában található. Az ingatlan a Korányi Sándor utca felől közelíthető meg. Környezeteben 
réoebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten es a 
pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal A társasház és az értekeit 
ingatlan is összközmüves. bár a gáz közmű az ingatlanban fut, de lecsatlakozast nem láttunk. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal és autóbuszokkal erheto e l 
Személygépkocsival legkönnyebben az Üllői út felöl közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

ideje : 1920-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : tégla sávalap, állapota nem ismert 
szigete-lés : bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, állapota nem ismert 
héjazat : cserépfedés, állapota nem ismert 
külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingatlan ... . 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, fém-és faszerkezetű ablakok, gyenge állapotban 

belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, közepes állapotban 
padozat burkolat : beton, pvc-vel burkolt, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, tapétázónak, csempézett, lambéríázott falak, gyenge-kozepes 

állapotban 
gépészet, hőleadök: villanybojler 
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Értékeli ingatlan: Bp.. 17//. ken. Korányi Sándor utca 4. alagsori üzlet (Hrsz.: 36043,0:A'2j f £ 

Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + tokiszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Korányi Sándor 
utcában, az Illés utca és a Diószeghy Sámuel utca között lévő társasház alagsorában található, a 
Korányi Sándor utca felől önállóan közelíthető meg. Az ingatlan több helyiségből á l l az utcafronti 
részek iroda, a hátsó helyiségek raktár és szociális iunkciójúak. melyek belmagassága 2,7 m. Gáz 
kivételével minden közmű adott. 
A bejárati ajtó fémszerkezetű, az ablakok fém- és faszerkezetűek, gyenge állapotúak. A belső ajtók 
faszerkezetűek, közepes állapotúak. A padozat beton, pvc-veí burkolt, gyenge állapotban. A falak 
vakoltak, festettek, tapétázónak, csempézettek, lambériázottak, több helyen vakolathiányosak. 
gyenge-közepes állapotúak. 
A használati meleg vizet villanybojler adja. Más gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
A vizsgált ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotú. 

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. 

H ely is ég-megn evezés 
helyiségek netté 
a lapterülete , n é 

redukált /nettó 
terület a ránya % 

helyiségek 
redukál t 

alapterülete, 
n é 

Ingatlan helyiségei 
B lót ér 17.00 100% 17.00 
Raktár 9.40 100% 9.40 
Iroda 40,40 100% 40.40 
Raktár 24.50 100% 24.50 
Teakonvhu 9.90 100% 9.90 
Mosdó 2.80 100% 2.80 
WC 1.30 100% l .30 
Szoba 11.80 100% t i .80 

Alapra jz szerinti, helyszínen ellenőrzött teriilet (m2) 117,10 100% 117,10 

Tulajdoni lap szerinti terüle t (né) 117,00 117,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 117,0 m2. 

H-l 139 Budapest , Váci út 95. Tel.: +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : oroDertv@arifton.hu 
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GRIFTON 
Értekeit ingatlan: Bp.. 17//. ker.. Korányi Sándor utca 4. alagsori üzlet film.; 36043M-1/2) P f O p e f t y 

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%, a rossz miiszaki állapot miatt -20% 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 1.828 Ft /nr /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 %-han számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 

P Hasonlító adatok Méret (m2) Béried díj Ftíhó 
Fajlagos bérleti díj 

Fl'm2/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 i 

i 67; 
88; 
90 

100 000 
' 240 000 ; 

95 000; 
210000; 
230 OOOI 

2 000 
2 376 
1 418 

2 556 
Átlag bérleti dy Ft/m2/hó 2 150 
pince miatti korrekció -15% 
Korrigált bérleti díj Ft/mz/hó 1 828 

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

j - -f 

117 
213 818 

2 565 810 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 924 358 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 57 731 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 76 974 
Kalkulálható költségek összesen, Ft 192 436 
Eves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 

1 731 922 

Tőkésített érték, Ft 20 375 550 
Befektetési kiadások 900 000 
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 19 475 550 
Hozadéki érték kerekítve, Ft i g 50ÜÖÖÖ 

Tőkésítési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat : I, I 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
ingatlan típus kockázat :2.9 
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Értékelt ingatlan: lip , ElII. k*r.. Kotámti Sándor utca 4. alagsori üzlet (Hrsz.: 36043'%'A/2} 

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

43 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó M é r t é k e t a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Tclekna»ysáij. (in~) 
hsmci hányadok a társasházban összesen 
Alhetctre jutó eszmei hányad 
Alhclcirc jutó telekhányad (nf 
Átlagos. failaups telekérték (l-VnO 
\ i ¡njjadanhoí tarto/ó tclckhanyacl 
»̂ iiiU-M-nrkf Lf.i K.n« • 11 
l ilU'ii lic |uc<> teli Mi i.i» ni \ h|l.u' 
li'll'k.'lli'kl 

321 
I0 000 
306 
40 

120 000 

4 900 000 azaz Négymilliá-kilencsztizezer,forint 

4.4 A társvi ineatlan forgalmi értékének megállapítása 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott erteket 
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, ame yekert egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen szamithato ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os sulyozassal 

vettük figyelembe. _ _ _ 
Piaci összehasonlító 

módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

23 500 000 19 500 000. 
22 300 000 ElfögadásraTávasoít-érték, Ft 

Az ismertetett módszerre! és feltétellel a 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 4. szám 
alatti, 36043/0/A/2 hrsz-ú alagsori üzlet jelenlegi piaci érteket: 

22.300.000 Ft-ban, 
azaz 

Huszonkettőmillió-háromszázezer forintban 

határoztuk meg. 

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és Á F A j n e m tartalmaz! 
Grifton Propertyjtft 

Budapest, 2017. szeptember 22. N ^ ^ g g ^ 

T o rSyíWifiK 64 
ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 
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GRIFTON 

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 érték befolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal ( p l : 
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 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. 

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

H-t 139 Budapes t , Váci út 95. Tel . : +36 u ) 270 90 86 Fax : + 3 6 ( i ) 270 90 87 e - m a i l : 
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Értékeli ingatlan: tlp., .JÚira>^Sám!or utca 4. alagsori üzlet ÜIrsz.: 36043/0/A.2) 

GRÍFTON 
P r o p e r t y 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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1089 Budapest, Korányi Sándor utca 4. alagsori üzlet Hrsz.: 36043/0/A/2 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja 

A vizsgált ingatlan bejárata 

2017. szeptember 19. 



1089 Budapest, Korányi Sándor utca 4. alagsori üzlet Hrsz.t 36043/0/A/2 

J r 

Előtér Iroda 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII, ker., Népszínház utca 19. (hrsz,.-34818/0/A/77) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú 4. emeleti raktár forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 24. 

H - H 3 9 Budapes t , V á c i út 95 . Tel. ; +36 ( ! ) 270 90 86 F a x : + 3 6 (1) 270 90 87 E-mai l : propertv@qrlfton.hu 
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Értékelt ingatlan: Bp.. l-'IH. ker.. Népszínház utca 19. 4.emeleti raktár (flrsz.: 3481 S/0.'A/77) H y 

É R T É K E L É S Ö S S Z E F O G L A L Ó ADATLAP 
AZ INGATLAN F O R G A L M I É R T É K É R Ő L 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA — 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, Vili. ker. Népszínház-negyed 
Utca. házszám, emelet, ajtó : Népszínház utca 19. 4. emelet 
1 Írsz. : 3481S/0/A/77 
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-eüátottság 
Építési technológia 
Alapterület (felmérés alapján) 
Belmagasság 
Komfortfokozat 
Eszmei hányad 
Társasház telkének területe 

raktár 
emeleti (udvari) 

hagyományos, tégla 
3 m2 

3,6 méter 
komfort nélküli 
5/10.000 
1.303 m2 

ÉRTÉKELES 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja : 2018. április 24. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték : 100.000, -Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi ér téke : 300.000,- Ft 
azaz Háromszázezer forint 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 180.000,-Ft Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 
azaz Száznyolcvanezer forint 

Az ingatlan líkvidációs ér téke : 200.000,- Ft Az ingatlan líkvidációs ér téke 
azaz K e t t ő s z á z e z ^ á ^ r o p p r t y K f t 

Budapest. 2018. április 24. 
2018 JÖN 28. 

Készítette 

Jóne'virosl Gjfdlikodíst KőicontZn. A bcttűlt foryslm! «>t¿fckel 
..ffflfíiaitt 

L. 
r * HfWitUBifl 8ud»pm ¿0) 

.. .VöSZám't^gP.?^:?-^) 
4 f 8 r < % P í ^ » 4 

I n g a t l a n f o r g a l m i é r t ékbecs lő 
n é v j e g y z é k s z á m : 03451/2002 

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

mailto:oroDertv@arifton.hu


G R 1 F T 0 N 
klStlii'Jl^ Bp.. Vili, ker.. Népszínház utca 19 4. emeleti raktár (Hrsz.t 34818M"77) P r ° ' P g t y 

INGA TLANÉR TÉKEl Ő A DA TLAP 

L A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Or utca 8.) megbízta a Grifton P roper ty Kf t - t a 1081 Budapest Népszínház 
utca 19. szára alatti, 34818/0/A/77 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú emeleti raktár 
értékelésével. 

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

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.L 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 
bizottsaga 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 es a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (XI. 1.) PM és az 54/1997. (Xl . l ) FM sz. rendeleteket, továbbá a helvi 
Onkormanyzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
kovetkeztetesek értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembeveteléveí, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
ertek el esi gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgáit 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. április 16. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. március 21.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 



GRIFTON 
Pr o p e r t y 

Értékelt ingatlan: Bp.. VIII ker.. Népszínház utca ¡9. i.emeteti raktoyOlrszgJ^I^ 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

Budapest, VíH. ker. 
belterület 
Népszínház utca 19. 4. emelet 
34818/0/A/77 
egyéb helyiség 
3 m2 

VIII. kerületi Önkormányzat 3/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében. Népszínház negyed elnevezésű 
városrészben a Népszínház utca és a Víg utca sarkán lévő társasház emeletén talalhato. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktarakkal ^ 
A társasház közműves, a vizsgált ingatlan közmű nélküli. Tömegközlekedessel a 
környéken közlekedő villamosokkal, autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Népszínház utca felöl közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 

: 1910-es évek 
: társasház 
: hagyományos, tégla, 
: tégla sávalap 
: valószínűleg utólagos ieraezszigetelés 
: tégla szerkezet, átlagos állapotban 
• acélgerendás födém, átlagos állapotú 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: nyeregtető, átlagos állapotú 
: cserépfedés, átlagos állapotú 

külső felületképzés:kőporos vakolat, átlagos állapotú 

Fitékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, ablak, gyenge állapotúak 
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, gyenge-közepes állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett faiak, gyenge-közepes állapotúak 
gépészet, hőleadók: -

Budapes t , Váci Út 95. Tel . : +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : aroperty^qrjf tan J u j 



GR!FTON 
ÉríékeUmgatlan: Bp.. Vili ker., Népszínház utca 19. 4.emeleti raktár (bírsz.: 34818/0/4:77) e-rt-y 

Az ingatlant magába foglaló társasház az 1910-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 6 emelet kialakítással. Az értékeit ingatlan a Népszínház 
utca és a Víg utca sarkán lévő társasház emeletén található, a lépcsőházból önállóan 
megközelíthető. Az ingatlanban nem találtunk közmüvet. 
A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll, melynek belmagassága 3,6 m. A vizsgált ingatlan 
bejárati ajtaja és ablaka faszerkezetű, gyenge állapotúak. A padozat beton, gyenge-közepes 
állapotú. A falak vakoltak, festettek, gyenge-közepes állapotúak. Gépészeti berendezést és 
hőleadót nem találtunk. 
A szemle során az ingatlanban egy lakó személyes tárgyai voltak a raktárban. 
Az ingatlan összességében gyenge-közepes 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. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

a lapterüle te , m2 

r e d u k ál t /net tó 
t e rü le t a r á n y a % 

helyiségek 
r eduká l t 

a lapterülete , 
2 

m 
Ingatlan helyiségei 
Tároló 3,10 100% 3,10 
Ö s s z e s e n 3.10 3,10 
Alapra jz sze r in t i , helyszínen el lenőrzött t e rü le t (m 2 ) 3 ,00 3,00 
Tulajdoni l a p s z e r m t i te rü le t (m2) 3 ,00 3,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 3 m2. 

¿fi 
H " J ¡39 Budapes t . Váci út 95. t«i.: + 3 6 7 I ) ! 7 o 9 Q 8 6 9 Q 6 7 
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Értékel! ingatlan: Bp.. VÍH. ker.. Népszínház utca ¡9. 4. 'emeleti raktár ílfrsz.: 348/8M-V77) ^ r ° P e f - t y 

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. Forgalmi 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 814 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 áí értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 8,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

m — • 
Hasonlító adatok : Méret (m2) Bé r ,eti díj Ft/hó 

Fajíagos bérleti díj 
Ftím'thó 

1. Raktár, pince, Baross utca 
2. Raktár, pince, Bacsó Béla utca 

40 
l 100: 

39 000 
60 ooo'i 

975 
600 

3. Raktár, pince, Szigony utca 
4. Raktár, pince, Tömő utca 
5. Raktár, pince, Üllői út 

! 33; 

I 186; 

30 000! 
46 000 

130 000] 

909 
505 
699 

Átlag bérleti dy Ft/m2/hó 740 
elhelyezkedés miatti korrekció 10% : 

Korrigáit bérleti díj Fí/m2/hó 814 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 
A bérletileg hasznosítható terület 
Lehe t séges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehe tséges bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság, % 

L 

"T 
i 

3 
2 442 

2 9 304 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 21 978 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a í ; 

5 í I 659 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a I j 

659 
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a } 879 
Kalkulálható költségek összesen, Ft 2198 
Eves üzemi eredmény, Ft 19 780 
Tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

4 r ••-t-- 8.0% 
247 253 

50 000 
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 197 253 
Hozadéki érték kerekítve, Ft 200 000 

Tőkésítési rata becslése; 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

H - 1 1 3 9 B u d a p e s t , V á c i út 95 . Te l . : + 3 6 ( 1 } 270 90 86 F a x : + 3 6 ( l ) 270 90 87 E - m a i i : proner tv@ori f ton .hu 
V, 
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Értékelt ingatlan: Budapest. Vili. ker. Népszínház utca 19. 4. emefetinktar (iksz.: 34818",'A- -•../— 

43 A tárevi ingatlanra iutó földterület értékének számítása 

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

Teleknaavsás; Cm') 1 303 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 

í 
Aibetétre jutó eszmei hányad 5 

í 
Albetétre iutó telekhányad (m"' 1 í 

re tekertek (Fi'in ) :80 000 

\ / in».ill inhoz Mi [ N / < I iclekli I I I U H I 

I N / I I U ' I ein' l ie keiokilM' ( I I I 

1 illK'lvm* jutó U'lekh.nii:i«t \ fiiikig»« 
roickertelt • 180 0 ( 1 0 nzír V'ir «•»!</» \ tiii"i • torint 

43 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 érieket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbeveteit. 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. 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

300 000 200 000 

Elfogadás rádáváőblt érték Fl 300 000 

A Budapest, VIII. kerület, Népszínház utca 19. (hrsz.:34818/0/A/77) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú 4. emeleti raktár jelenlegi piaci értékét: 

300.000 Ft-ban, 
azaz 

Háromszázezer forintban 
határoztuk meg. 

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

Budapest, 2018. április 24. 43rifton Properíy Kft. 

- G t + O A e s ^ W P * - - - -
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

1139 Budapest. Váci ót 95. Tel,: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 e-mai l : m n o g r ^ ü é i í m n J ü i 
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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 személves 
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, vagvonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének j o g í 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 szemrevéte lezéssernem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magóban 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. április 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. 

H-í 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (t) 270 90 86 Fax: +36 ( t) 270 90 87 E-mail: m i m ^ m ü t i g j U l u . 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

i-í-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (2) 270 90 87 E-mail: arojjexty^griftonJi:,! 



Page i of I 

N e m hiteles fculajdoniJap Nem hiteles tulaj doni lap 
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Budapc-J Főváros Konnfcjfcvíata KI. Xerüícn Hivatala 
BudjpcK, XI., Buclafoia út 59 iSIPBudap«?, Pí 415 

Nem hi feles hjlajdoüi lap . Teljes másolat 
Megrendelés saírn: 8000004/138933/2018 
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2094 wowest vm.w». Sip^jnMta utca 19. 9. alasf. 
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1. ftí .egyéb wiáiló ingatlan adatai: 
terület asobák ttaana «tau, hányad tulajdoni 
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egyéb helyiség } 0 0 

asjígyrö határozat: 993985/1999/1399.02,11 5/10800 
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2 bejegyző határosat; 20 S983/1993/1993 .10 .11 
Tátaashás 
ft-s önálló ingatlanhoz tartoznak ,»z a la piti okiratban meghatároz^ 

J. feeg&gyzö határozat: 20598 3/1993/ 1993 .10 .11 
tároló helyjaag. 

önkorra. 

N R É S Z 1. tulajdonx hányad: 1/1 
beje gya S határozat, érknéai id6-. 20 5963/1993/1993 .10 .1] 
jogira. 1991. évi KXXTTX. tv. 1. £ 20 598!/199 3/199J 
jogcím: c-redeti felvétel 20 5931/1993/1993 . lu .11 
jogállás: tulajdonos Jlj 
név: VIII.ker. ÓtWOMOUVZAT ^L 
cin! 1032 B30APEST VSIX.K&ft. Baross utca ői-61. 
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A Bp. Főv. Józsefvárosi önkormányzat (Bp. VIII. Baross u. 65-
67.) tulajdonában lévő Budapest, VIII. kerületi 309. sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott 34818 hrs'z-ú 1303 m2 
alapterületű - természetben Bp. VIII. Népszínház u. 19. szám 
alatti - ingatlant, a 32/1969. /IX.3./ Korm. sz. r. 2. § /2/ 
bek. alapján - a házingatlanok elidegenítése érdekében - a 
mellékelt tervrajzok szerinti társasházzá alakítja ét. 

A társasház lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
<32 1977.évi 11.sz. tvr., valamint a jelen alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások /lakásként 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek - természetben megosztva a telek és a 
közös tulajdonban maradó részek közős használatának jogával, 
- a 32/1969. /IX,30./ Korm.sz.r. alapján értékesítve - a 
vevők személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 
tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az 1977. évi 
11.tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az 
alábbiak szerint szabályozzák. 

II. 

KÖZÖS É S KÜLÖN TULAJDON 
A . 

KÖZÖS TULAJDON 

A tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak az 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leírásban feltüntetett és alább felsorolt telek, 
építményrészek és berendezések: 
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I 
I 
M 
I 
N 
I 
I 

m 

K Ö z o s 

I . T e l e k m 

P i n c e : 

I I . r e k e s z e k - k ö z i . 5 6 3 , 0 3 3 
ni 

I I I . i é p e s d h á z 7 , 1 0 3 m 
IV. t á r o l d 3 3 , 9 7 "a 

m 
V. t e h e r 1 i f t I , 8 6 3 m 
V I . 1 <íg u d v a r 2 , 6 4 a m 

P i n c e ö s s z e s e n : 5 9 6 , 5 9 m 

F ö l d s z i n t : 

V I I . 1 d p c s ö h á z 1 0 , 3 9 3 m 
V I I I . 1 é g u d v a r O, 9 3 3 m 
I X . l é g u d v a r Ö , 0 3 a m 
X. 1 é p c s d b á z 1 3 , 5 0 3 

ni 
X I . l i f t 5 . 0 8 2 m 
X I I . k a p u b e j á r d 4 8 , 6 0 3 m 
X I I I . u d v a r 3 4 9 , OO 3 

»i 
X I V . k ö z ö s t á r o l d l O , 4 5 3 tn 
XV. k ö z ö s t á r o l d 3 , 8 7 3 

fl\ 

F ö l d s z i n t ö s s z e s e n : 3 4 1 , 6 3 3 m 



alapító okiratban és a tervrajzon 73. számmal jelölt Bp. 
VT II. N é p s z í n h á z u , 19. s z . alatti épület földszintjén 
található 3 m2 alapterületű: 1 WC, melyhez a közösségben 
maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed rész tulajdoni 
illetőség tartozik. 

74./A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a 74. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon 74. számmal jelölt Bp. 
VIII. Népszínház u. 19. sz. alatti épület 2. emeletén 
található 3 m2 alapterületű: 1 raktár, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed 
tulajdoni illetőség tartozik. 

75./A Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi és a 75. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapitó okiratban és a tervrajzon 75. számmal jelölt Bp. 
VIII. Népszínház u. 19. sz. alatti épület II. emeletén 
található 3 m2 alapterületű: 1 tároló, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

76./A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a 76. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon 76. számmal jelölt Bp. 
VIII. Népszínház u. 19. sz. alatti épület III. emeletén 
található 3 m2 alapterületű: 1 tároló, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 

77./A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a 77. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az 
alapító okiratban és a tervrajzon 77. számmal jelölt Bp. 
VIII. Népszínház u. 19. sz. alatti épület IV. emeletén 
található 3 ra2 alapterületű: 1 tároló, melyhez a 
közösségben maradó vagyonrészekből 5/10.000-ed rész 
tulajdoni illetőség tartozik. 
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1081 Budapest, Népszínház utca 19- 4. emeleti raktár Hrsz.: 34818/0/A/77 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A társasház bejárata 

A társasház kapualja, lépcsőház 

2018. április 16. 
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Budapest, VIII. ker. Népszínház 19. 
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Értékelt ingatlan: Bp.. VIII fer, József körút 59-61. alagsor raktár (Hrsz.: 36780/0/A/22) ^ r 0 P 6 X t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., József körút 59-61. szám (hrsz.:3678ö/0/A/22) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori raktár forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 52343902 

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 27. 

X c / 

H - l 139 Budapes t , Váci út 95 . Tel . : + 3 6 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E - m a i l : oroDertv@arifton.hu 
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Értékelt ingatlan: Bp.. VUi ker.. József körút 59-61. alagsor raktár (Hrsz.: 36780/0/A/22)_ 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
i ínysefvárosi Gazdálkodást 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. 

TULAJDON VISZONYOK 

Budapest VIH. ker. Palota negyed 
József körút 59-61. alagsor 
36780/0/A/22 

Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

VUI. Ker. Önkormányzat 
nincs 
forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSEG 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 

raktár 
alagsor (udvari) 
villany 
hagyományos, tégla 
19 m2 

2,2 méter 
56/10.000 
komfort nélküli 
1.528 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja _____ 

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2018. április 27. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos érték 
Az ingatlan forgalmi értéke 

Az íng-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Budapest, 2018. április 27. 

2010 JÖN 28. 

Készítette: 

115.789,-Ft/m2 

: 2.200.000,- Ft 
azaz Kettőmillió-kettőszázezer forint 
2.100.000,- Ft 
azaz Kettőmillió-egyszázezer forint 

• 1.800.000 
azaz Egymillió-nyolcszázezer forint 

•jSasSTárőToaíűáiíOiiii; Köíjxmr m A bKíüllfofOSlmi é»lí*W , gymaTEK 
(UrtfaiUefó 

Ingatta n tori» a 
névjegyzék szám: 52343902 

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



# 
GRIFTON 

^l>lnga:lan:Bp.. vm. kér., József körút 59-61. alagsor raktár (Hrsz: 36780/0/A/22) P f O P 6 r t y 

INGA TLANÉRTÉKELŐ ADA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

B u d í n e f ö l G í ' Z d Í l k , " l á S Í K Ö Z p ° n t Z r t Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 

« 6 ? s X a t t T 3 6 7 ™ A G r i f t ° r ^ 3 1 0 8 5 B u d a p e * ' ^ ^ 
o i. szam alatti, 36780/0/A/22 hrsz-u alagsori raktár értékelésével. 

t J X f a t é k S ! é S ^ 0 2 Í n m Ú a n f ° r 8 a ! m Í ^ ^ é S U k V Í d á C Í Ó S é H é k é m k a 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megallapitasa. A vonatkozó - a Magyar ingatlanforgalmazók S z ö v e g e s z a g a i 
bizottsaga altal kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározofe l jartSa 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatása 
Z é ^ é l T u 3 " J e l l e f S ¿ t e t t d 3 P í a d « * * * összehasonlító e l e m z é s T a J u . 0 

25/mT mi r Z f P U oo/1 rvrtuk' Az értékelésnél fi^elembe ^ -25/1997 (XI. 1.) PM és az 54/1997. (XI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helvi 
Önkormányzat spec.áhs kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 

f f ^ í n , m C S e n 6 l a d á S Í k é n y S Z e r a l a t t ' A z -'kalmazott módszer és a leTont 
kove toetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban^ o L tettek 
figyelembevetelével, az ott meghatározottak szerint értendők. « ^ e t t e K 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céliára az 
értekeles. gyakorlatban használ, eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a ^ i ^ 
információk eemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a h o z l allpú 
megközelítést alkalmaztuk. a l a p u 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

: 2018. április 23. 

tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. március 21.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

A i 

H-i 139 Budapest, Váci 86 fa>: ^ T é j ^ ^ Z i é é l ^ ^ ^ 



3. A Z INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

Budapest VIII. ker. 
belterület 
József körút 59-61. alagsor 
36780 /0 /A/22 
raktár 
19 m 2 

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 körúton a Baross utca és a Csepreghy utca között lévő társasház 
alagsorában 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 
e l Személygépkocsival legkönnyebben a József körútról közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

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

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók 
belső nyílászárók 
padozat, burkolat 
belső felületképzés 
gépészet, hőleadók 

1900-es évek 
társasház 
hagyományos, tégla, átlagos állapot 
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 
palafedés, megfelelő állapotú 
kőporos vakolat, j ó állapotú 

faszerkezetű ajtó, és fémszerkezetű ablakok, rossz állapotban 

beton, gyenge-közepes állapotban 
vakolt, rossz állapotban 
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Az értékelt ingatlant magában foglaló épület az 1900-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel pince + földszint + 4 emelet kialakítással. Az értékelésbe vont ingatlan a 
József körúton a Baross utca és a Csepreghy utca között lévő társasház alagsorában 
található. A vizsgált ingatlan a társasház udvaráról megközelíthető közös alagsori rész 
felől érhető el. A z ingatlan egy helyiségből áll, melynek 2,2 m a belmagassága. Az 
ingatlanban csak villany közművet találtunk. 
A bejárati ajtó faszerkezetű, az ablakok fémszerkezetűek, rossz állapotúak. A padozat 
beton, mely gyenge-közepes állapotú. Falak vakoltak, rossz állapotúak. Gépészeti 
berendezést és höleadót nem találtunk. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
A z ingatlan összességében gyenge 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 

redukál t /net tó 
te rü le t aránya % 

helyiségek 
redukál t 

alapterülete, m 2 

Ingatlan helyiségei 
Raktár 19,00 100% 19,00 
Ingatlan feszesen 19,00 19,00 
Helyszínen ellenőrzött te rö le t (m2) 19,00 , 19,00 
Tulajdoni i apsze r in t i t e rü le t (m2) 19,00 19,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 19,0 m2 . 

H - l 139 Budapest , Váci út 95 . Tel.: +36 (i) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail : oroDertv@arifton.hu 
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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 779 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 8,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok M é r e t (m 2 ) Bérleti díj Ft/hó 
Fajlagos bérleti díj 

Ft/mJ/hó 
1. Raktár, pince, Baross utca 
2. Raktár, pince, Stáhly utca 
3. Raktár, pince, Szentkirályi utca 
4. Raktár, pince, Somogyi utca 
5. Raktár, pince, Ollói út 

40 
89 
31 
43 

186 

39 000 
60 000 
29 000 
35000 

130 000 

975 
674 
935 
814 
699 

Átlag bérleti di] Ft/m2/hó 820 
komfort hiánya miatti korrekció -5% 
Korrigált bérleti dlj Ft/m7hó 779 

Megnevezés Adatok, értékek 
Bevételek 
A bérleti leg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
Tervezhető kihasználtság, % 

19 
14 801 

177 612 
75% 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 133 209 
Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 

3 996 
3 996 
5 328 

Kalkuiélható költségek összesen, Ft 13321 
Eves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások 

119888 
8,5% 

1 410 448 
250 000 

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 1160 448 
Hozadéki érték kerekítve, Ft 1 200 000 

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

X Ç 
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása: 

Az eszmei hányadhoz tartozó tele ¿értéket a piaci ac atok alapján állapítottuk meg. 
Teleknagyság (m2) l 528 
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 
Albetétre jutó eszmei hányad 56 

Albetétre jutó telekhányad (m2) 9 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 240 000 
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
te lekérték) 2 1 0 0 0 0 0 azaz KettőmiUió-egyszázezerforint 

4.4 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 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

2 600 000 1 200 000 
Elfogadásra javasolt érték, Ft 2 200 000 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, József körút 59-61. szám 
alatti, 36780/0/A/22 hrsz-ú alagsori raktár jelenlegi piaci 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. április 27. 
\ Adószám: 22679026-2-41 
\ J Cg/üVü9:9I&664 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 52343902 
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S. 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. 

A z 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 értékbefolyásoió tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl • 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

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

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

H - n 3 9 Budapest, Váci Út 95. Tel.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-maM 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 
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__ Józsefvárosi Önkormányzat 

Társasháztulajdont alapító okirat 

Budapest, VIH.ker. József krt 59 

/- Általános rendelkezések 

u. A közös és külön tulajdon 

• a s a a s f i s f t ^ . 

A. Közős tulajdonú mgatlanrészefc 

1. A tulajdonostársak közös tulajdonában m » ^ 
a « terveken ^ 

A.ap és felmenő falak, p i i tórek l é p c s ő i k fa,al. kmények, S 2 e l l Ő 2 ö k ű r t e , 

Közbenső és zérőfödémek burkolat nélkü,, függőfolyosők; 

Tetőn kívüli kémények, szellőzők, fedkővek; 

( k é m é T O y e k , M é l y e k , « é s , f Q g g ő . é s 

Auteó Homlokzatvakolat és lábazat: 

FŐlépcsöszerkezetek és azok burkolatai; 

Meíiéklépcsöszerkezetek és azok burkolatai; 

Baktrornos fővezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig; 

Csatorna alap- és ejtővezeték, a külön tulajdon leágazó vezetékéig. 

II. 

Ili. 

IV. 

V. 

VI. 

VI!. 

Vllf. 

IX. 

X. 

XI. 

XII. Kapualj: 

43.21 m2 

B u d Á p e / t v n í Á 
i . oldal 



fM Kft UkáseU^enUés^ Ookum^s Hendszer J^árosi önkormány 

krt. 59-61. fszt-i, 29 . m 2 « t o S t e ^ ^ f á S f w ^ rfW^V í®™®»«1?^ a Budapest VBKker. József 
83/10000 hányad. ^ ^ P ^ ^ J n e m í a k á f ^ hdyraég (raktár I.) és a közös tulajdonból 

krt. 59-61. fszt-i, 43 m2 a l a X ü i e t ^ termeszeiben a Budapest VHI.ker. József ; 

tulajdonból I2Át000Thánv ad ' í V ^ h e i y i s e s c s o ^ o r t í r a k t á r «•). S z a v a i és a közős 

^ - T x ^ J S S . w c E J ^ . ' S S t Z ^ ^ -

2 ' " S l S r 2 f Budapest V,„.ker. 
krt. 59-61. fszL25.sz. £ 1 sAb i s % m l 
mellékhelyiségekkel és a közös t u i ^ ^ b ó l 87/ fooOíThán^l Ö r 0 k Í 3 k 3 S 3 h o z z á 

k S S i J S E * 1 9 m 2 

krt. 59-61. Félem 2.SZ. alatti 1 « o b á s A í í ' l V e t ' «m&zetben a Budapest Vlll.ker. Jőzsef 
mellékhelyiségekkel és a közeftulJjdonSfwi OTOO b á n ^ ' 0 r 6 W a W S 3 h 0 a á tert020 

krt 59-61. Félem. 1 .sz. Satti 1 i o b á s ^ ' f i 5 1 ' e r r " é s ! e t b e n » B u d a p e s t VIILker. József 
mellékhelyiségekkel és a ki^ős tulajdontól 76/1^000Mn^d^ t U Ö r Ö W a t ó S 3 ^ 

^ ^ a l a t t f e lv^^e rmész 5 ^ 5 1 3 ^ 3 ^ ! . ' 1 ' ^ " ^ P 6 5 * V'-kér. 
krt. 59-61.1.em. 1 .sz. alatti 3 ao tós , 9 4 ^ S e r t S e t ű S S T f í b * n 3 ^ P 6 * ' v l l l-ter. J t e e f 
és a közös tulajdonból 273/10000 hányad a i a p t e r u t e t u ar°Wakás a hozza tartozó mellékhelyiségekkel 

Í ^ ^ S E Z ^ ^ S t S w ^ ' Z l E f Z 2 f - - á m m a , jelölt. Budapest Vlll.ker. 
krt. 59-61. !.em.l/b.sz. d a t t f l a o b L 6 5 m 2 ^ ®etben,^l:dapesí Vlll'ker'Jó«ef 

mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonol 187/lOOOO^iányad 3 h ° K á t a « r a ó 

2 ? " S Í K B " < a p - VHi-ker. 
krt. 59-61. !.em.2.sz. atettl 2 szobás 1 2 7 m ? 5 5 5 7 P ? e t b s n * Budapest Vlll.ker. József 
mellékhelyiségekkel és a közös tuiajdwbóf3672 OOOO^ányad ° r ° k t a k á S 3 h 0 a á t a r t e ó 

krt. 59-61. í.em.3.sz. alat t iSzobés 5 9 ^ 2 3 B u d a p e S t V l l l 'k e r ' J ó z s e í 

és a közös tulajdonból 172/10000 hányad a l a P l e n j i e t u °<°klakas a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel 

krt. 59-61. I.em.4.sz alatti 2 szotós S , 1 » ? , ' 1 - ' f ™ 0 » " » " a Budapest Vlll.ker. József 
a közös tuiajdonbón 97/10000 hányad a , 8 p t e r u l e t u o r o k t a t e * a l »oá «rtozó mellékhelyiségekkei 



ALÖETÉT 

_ 22; RAKTÁR r 19,18 m4 

UDVAR 

^KÖZÖS TERÜLETEK 

^ T K Ö S s W C * * - " ' I ~ 6 3 t t ? 

. a ^ Ö Z L E K E D Ö ' 

L 5 , A A m 2 

Tér g v 

B P . V i l i . J Ó Z S E F K R T . 5 9 - 6 1 -
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Budapest VIII. ker., József körút 59-61. alagsori raktár Hrsz.: 36780/0/A/22 

A társasház bejárata A társasház kapualja 

A társasház udvara 
Alagsori bejárat, lejárat a közös 

helyiségekhez és a vizsgált ingatlanhoz 

Vizsgált ingatlan, raktár Vizsgált ingatlan, raktár 

2018. április 23. 



Budapest VIII. ker., József körút 59-61. alagsori raktár Hrsz.; 36780/Ö/A/22 

Raktár Raktár 

2018. április 23. 



T É R K É P 

Budapest, VIII. ker. József körút 59-61. 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp.r Vili, ker.. Magdolna utca 42. fsz. raktár/iroda (Hrsz.: 35373/0/A/41) P f O p e f t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

â  Budapest VIII. ker., Magdolna utca 42. szám (hrsz.:35373/0/A/41) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti 8. sz. raktár/iroda forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. június 04. 

H - i 139 Budapes t , Vác i út 95. Tel . : +36 (1) 270 90 86 Fax : + 3 6 ( I ) 270 90 87 E-ma i l : 



% 
GRIFTON 
P r o p e r t y 

Értékelt ingatlan: Bp.. YIU. kar.. Magdolna utca 42. fiz, raktár/iroda (Hntz.: 3 2373-% A/41} ^ 

É R T É K E L É S Ö S S Z E F O G L A L Ó ADATLAP 
AZ INGATLAN F O R G A L M I É R T É K É R Ő L 

MEGBÍZÓ . 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MFGRÍZÁS TÁRGYA -
Az értékeit ingatlan megnevezése : raktár/iroda 

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

: Budapest, VIII. ker. Magdolna-negyed 
: Magdolna utca 42. földszint 8. 
: 35373/0/A/41 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A tulajdoni helvzet/forgalomképesség értékelése 

Józsefvárosi Önkormányzat Polgármesteri Hivatal 
: nincs 
: forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap 

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

raKiamroaa 
földszint (udvari) 
villany, víz, csatorna 
hagyományos, tégla 
34 n r 
5,0 méter 
210/10.000 
komfortos 
738 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja : 2018. június 04. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi értéke : 300.000,-Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi ér téke : 10.200.000,- Ft 
azaz Tízmillió-kettőszázezer forint 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 2.500.000,- Ft 
azaz Kettőmillió-ötszázezer forint 

Az ingatlan likvidációs értéke : 7.800.000,- Ft 
' H é t m i l l i ó - n y ^ m é i m ^ m l t Kft. 

Budapest, 2018. jún ius 04. Készítette 

2018 JÚN 28. 
A b«siM< tofgsiml dr)ék«H 

f-t,! 1— • Mrtíiuató 

/ H-1139 Budapest , Váci út 95. Te!.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 ( i ) 270 90 87 E-mail; p r o p e r t y M f t o n J i u 

139 Btkdapest. vaci ui ao 

i n g a t l a n f o r g a l m i é r t ékbecs lő 
név jegyzék s z á m : 03451/2002 



GRIFTON 
Értékek ingatlan: Bp., 1-7//. kcr., Magdolna utca 42. fiz, raktár'iroda (Hrsz.: 35373-0/A4JJ P f ° P e r l Y 

INGA TLANÉR TÉKEL Ő A DA TlAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ É R T É K E L É S CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1082 Budapes t Baross utca 63-37.) 
megbízta a Grifton Property Kft .-t a 1086 Budapest, Magdolna utca 42. szám alatti, 
35373/0/A/41 hrsz-ú földszinti 8. sz. raktár/iroda értékelésével. 

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

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT M Ó D S Z E R E 

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

Az ingatlan értékelő 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 : 2018. május 28. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. március 01.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H - l 139 Budapes t , V á c i Út 95 . Tel . : +36 (1) 270 90 Ö6 Fax : + 3 6 (1) 270 90 87 E-ma i l : p jű^e r qhfto Qdlü 



GR1FT0N 
P r o p e r-t y 

Értékel! ingatlan: Bp.. '7//. ker.. Magdolna utca 42. fsz raktár/iroda (Hrsz.: 35473'ihAAl) r 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Budapest, VUI. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Magdolna utca 42. földszint 8. 
Helyrajzi szám : 35373/0/A/41 
Megnevezése : raktár 
Terület : 34 m2 

Tulajdonos (ok) : Józsefvárosi Önkormányzat Polgármesteri Hivatala 
1/1 tulajdoni hányad 

Széljegyek : -
Terhek. : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Magdoina-negved elnevezésű 
városrészben, a Magdolna utcában, a Dobozi utca és Lujza utca közti szakaszán lévő 
társasház földszintjén található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és 
üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyíre üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. A társasház és az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkai és 
villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Magdolna utca felöl 
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 szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, átlagos állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
cserépfedés, megfelelő állapotú 
kőporos vakolat, gyenge állapotú 

Eri ékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és műanyag szerkezetű ablak, , gyenge-közepes 

állapotban 
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, járólap burkolat, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge állapotban 
gépészet, hőleadók: -

H-l 139 Budapes t , Váci út 95. Te l . : +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mai l : o r o D e r t v @ a r i f t o n . h u 


