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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás  es  a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) a tulajdonában 
álló  Budapest,  VIII. kerület Knicly utca  4.  szám alatti,  36606/0/A/1  helyrajzi számon nyilvántartott, 
32 m2  alapterületű (a galériával együtt:  46 m2), 116/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező 
üzlethelyiségre vonatkozóan  2017.  november  1.  napjától határozatlan időre szóló bérleti szerződést 
kötött az  IGUANA IT  Kft.-vel (székhely:  1088 Budapest,  Krúdy Gyula utca  9.  fsz.  2.;  adószám: 
25484159-2-42;  cégjegyzékszám:  01-09-277811,  képviseli:  Klein Anna  ügyvezető). Bérlő a 
bérleményt melegkonyhás vendéglátás (szeszesital árusítással) céljára vette bérbe. 

Bérlő  2018.  március  26.  napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre.  A  vételi 
kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolás, hitelesített bérleti szerződés) csatolta. 
Bérlő a kérelmét jelenleg is fenntartja, bérleti díj tartozása nem áll fenn. 

Az ingatlan Józsefváros Palota-negyedében, az 1880-as években épült lakóház földszintjén 
helyezkedik el, az utca felől önállóan megközelíthető. Minden közművel rendelkezik. Belmagassága 
5,2  m, az üzlettérből megközelíthető fémszerkezetű galériával rendelkezik. Az üzlettér mögötti térben 
dupla vendég  WC  és személyzeti helyiség lett kialakítva.  A  bejárati és belső ajtók, valamint a 
portálablak faszerkezetű, jó állapotú.  A  padozat beton, járólappal burkolt, a falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, jó állapotúak.  A  használati meleg vizet villanybojler biztosítja, más gépészeti 
berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan műszaki állapota jó. 

A Budapest  VIII. kerület, Krúdy utca  4.  szám alatti,  32 m2  alapterületű üzlethelyiség esetében, a  38 
albetétből álló társasházban  2  db önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez  305/10.000  tulajdoni 
hányad tartozik. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) készítette el  2018. 
június  7.  napján. Az ingatlan forgalmi értékét  27.700.000 Ft  összegben (galériaszinttel együtt a 
fajlagos ár:  602.174  Ft/m2) állapította meg (az értékmeghatározás során figyelembe vett alapterület 
összesen:  46 m2). A  megállapított forgalmi értéket a független igazságügyi szakértő (Bártfai László) 
2018.  augusztus I. napján jóváhagyta. 

A  nem lakás céjjára szolgáló helviségek elidegenítésnek vizsgálata:  

A  nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz 
27.700.000 Ft. 





Az ingatlan elhelyezkedése HVT III. területet érint.  A  Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének 
akadályát nem látja, mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt kötelezettség 
nincs. 

Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján  A  házban található lakások és nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A  helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra, megállapításánál 
csökkentő tényező nem került figyelembevételre.  A  helyiség bérleti díjának emelése évente a 
fogyasztói árindexnek megfelelő. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013. (V11.15.)  önkormányzati rendelet  12.  §  (1)  bekezdés  f)  pontjában foglaltak 
szerint az elidegenítés előtt vizsgálni kell az előterjesztéstől számított  5  éven belül bérbeadon 
helyiségek esetében, hogy a helyiség eladása, vagy a bérbeadás útján történő hasznosítása kedvezőbb 
az önkormányzat részére. Amennyiben az értékbecslés alapján kiszámított forgalmi érték magasabb 
összegű a hozam számításon alapuló forgalmi értéknél, akkor a helyiség értékesítése a célszerűbb,  ha 
fordítva, akkor a helyiség bérbeadása célszerűbb. 
Durva megközelítéssel készített hozam számításos módszerrel kialakított forgalmi érték kialakítását 
helyiség esetében az elidegenítés megtérülését  8  év tekintetében kell vizsgálni, melyek a következők: 

2018.  évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen: 
A  vízórával nem rendelkező albetét havi közös költsége: 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,4%  inflációval számolva): 
8  évre számított közös költség (átlag  2,4%  inflációval számolva): 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 
Az értékbecslő által meghatározott forgalmi érték: 

205.824 Ft 
9.792 Ft 

21.500.974 Ft 
1.022.901 Ft 

20.478.073 Ft 
27.700.000 Ft 

Az elvégzett számítás alapján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a  8  évre 
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az Önkormányzat részére 
megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti díjból  8  eves 
időtartam alatt várható, azaz a helyiség értékesítése gazdaságosabb, mint a bérbeadása. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013. (V11.15.)  önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet)  5.  §  (5) 
bekezdésében foglaltak szerint a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek az 
alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább  10  albetétből álló épületben az önkormányzati tulajdon 
legfeljebb  3  albetét, vagy 

b) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  5  %, 
vagy 

c) a helyiség értéke legfeljebb  8  millió forint, vagy 

d) a csereszerződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték különbözete 
legfeljebb  8  millió forint. 

A  fenti ingatlan tekintetében a Rendelet  5.  §  (5)  bekezdésének a) -  b)  pontja alapján van lehetősége az 
Önkormányzatnak a helyiség elidegenítésére.  A  társasházban mindössze  2  albetét önkormányzati 
tulajdonú, az önkormányzati tulajdon mértéke  3,05  %.  A  hosszú távú vagyongazdálkodási koncepció 
alapján az Önkormányzat előnyben részesíti azon ingatlanok értékesítését, amelyek olyan társasházban 
helyezkednek el, amelyekben az önkormányzati albetét legfeljebb  5  db, vagy az önkormányzati 
tulajdoni hányad  10  % alatti. Továbbá a csökkenő tulajdoni hányadra alacsonyabb közös költség 
fizetési kötelezettség tartozik, amennyiben a társasház valamilyen nagyobb beruházásról dönt, úgy 
annak a költsége kisebb mértékben terheli az Önkormányzatot, mint tulajdonost. 
Fenti indokok alapján javasoljuk a helyiség elidegenítését. 
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A  benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi 
CXCVI. törvény  3.  §  (1)  bekezdés I. pontja szerint átlátható szervezetnek minősül. Az OPTEN 
Cégnyilvántartó tanúsága szerint a társaság ellen végrehajtási-, csőd- és felszámolási eljárás nincs 
folyamatban. 

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban 36606/0/AJ1 
helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a  Budapest  VIII. kerület, Krúdy utca  4.  szám alatti, 
32 m2  alapterületű üzlethelyiségre vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére történő megküldéséhez, a 
vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-
ában, azaz  27.700.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés célja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése. 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára kedvező, mert az Önkormányzat terhére felmerülő, az épület fenntartásával 
kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  17.  § (I) bekezdése alapján a 
Képviselő-testület Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága a tulajdonosi joggyakorló az  500  millió 
Ft-ot meg nem haladó értékű az Önkormányzat törzsvagyonába nem tartozó vagyon tulajdonjogának 
átruházása esetén. 

Az Önkormányzat tulajdonában  alto  nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013. (V11.15.)  önkormányzati rendelet  5.  §  (5)  bekezdése alapján a  3  hónapon 
túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek az alábbi feltételek teljesülése esetén 
elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább  10  albetétből álló épületben az önkormányzati tulajdon 
legfeljebb  3  albetét, vagy, 

b) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  5  %, 
vagy 

c) a helyiség értéke legfeljebb  8  millió forint, vagy 

d) a csereszerződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték különbözete 
legfeljebb  8  millió forint. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet  12.  §  (1)  bekezdés  0  pontja alapján az 
elidegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésről és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia 
kell az előterjesztéstől számított  5 even  belül bérbe adott helyiségek esetében a közös költséggel 
csökkentett bérleti díjat  8  évre számítva, az  5 even  túl bérbe adott helyiségek esetében  10  évre 
számítva. 

Az Önkormányzat tulajdonában  alto  nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet  17.  § (I) bekezdése értelmében a 
helyiség vételára a forgalmi érték  100  %-a.  A  vételár megfizetése a  19.  §  (1)  bekezdés a) pontja 
alapján az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg készpénzben történik.  A  Rendelet  19.  §  (2) 
bekezdése szerint a vételár egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a vételárat 
banki hitelből fizeti meg. 

3 





Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013. (V11.15.)  önkormányzati rendelet  7.  §  (1)  bekezdése alapján a helyiséget, 
az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog alapján értékhatártól függetlenül a bérlő vásárolhatja meg.  A 
bérlőn kívül más személynek — a bérleti jogviszony megszűnése előtt — csak akkor lehet elidegeníteni, 
ha  a bérlő elővásárlási jogával nem él. 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonával és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  41.  §  (2)  bekezdése alapján,  ha  az állam tulajdonából 
az Önkormányzat tulajdonába került nem lakás céljára szolgáló helyiség vevőjeként a helyiség bérlője 
kerül kijelölésre, a bérlővel az adásvételi szerződés versenytárgyalás mellőzésével megköthető. 

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 
1993.  évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Lakástörvény)  58.  §  (1)  bekezdése szerint az állam 
tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került helyiségre a bérlőt elővásárlási jog illeti meg. 

A  Lakástörvény  58.  *  (2)  bekezdése alapján: „Az önkormányzat rendeletében határozza meg az  (1) 
bekezdésben említett helyiségek vételárának mértékét, megfizetésének (részletfizetés, 
vételárengedmény stb.) módját és feltételeit." 

A  Lakástörvény  60.  § szerint,  ha  a helyiséget elővásárlásra jogosult veszi meg, a vételár mértéke a 
helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg. 

Az irányadó Legf. Bír.  1747/2007.  számú közigazgatási elvi határozat értelmében azzal, hogy a 
Lakástörvény a vételár mértékére rendelkezést tartalmaz a bérlő esetében, kizárja a versenytárgyalás 
lefolytatását. Ezen közigazgatási elvi határozat alapján: „Értelmetlen ugyanis a forgalmi értéknél 
magasabb - vagy akár alacsonyabb - vételár elérése versenytárgyalás útján, amikor az elővásárlási 
jogosult az Lakástörvény  60.  §-a alapján a helyi forgalmi értéken vásárolhatja meg a bérleményét." 

Kérem az alábbi határozat javaslat elfogadását. 

Ilatározati javaslat 

/2018.  (VIII  27)  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, 

1) a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdése alapján 
hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban  36606/0/A/1  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, Krúdy utca  4.  szám alatti,  32 m2  alapterületű (az 
értékmeghatározás során figyelembe vett alapterület összesen:  46 m2), 116/10.000  tulajdoni 
hányaddal rendelkező üzlethelyiség értékesítéséhez az  IGUANA IT  Kft. (székhely:  1088 
Budapest,  Krúdy Gyula utca  9.  fsz.  2.;  adószám:  25484159-2-42;  cégjegyzékszám:  01-09-
277811,  képviseli:  Klein Anna  ügyvezető) bérlő részére. Az üzlethelyiség vételára az 
Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet  17.  * (I) bekezdése alapján, a 
Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) által  2018.  június  7.  napján elkészített ingatlanforgalmi 
szakvéleményben meghatározott  27.700.000,- Ft  forgalmi érték. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  augusztus  27. 

2) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1)  pontja alapján az eladási 
ajánlat kiküldésére és az adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  szeptember  30. 
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KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: BALATON BOGLÁRKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL! NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

DR.  GÖR HOEJÁDÁM
 

ALJEGYZÓ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

oLT 
DANADA-RIMÁN EDINA 

JEGYZŐ 

JÓVÁHAGYTA: 

SOÓS GYÖRGY 
A  VÁROSGAZDÁLKODÁSI ÉS PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

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

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

Budapest, 2018.  augusztus  22. 

Bozsik István  Peter 
vagyongazdálkodási igazgató 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Krúdy utca  4.  szám (hrsz.:36606/0/A/1) alatti, 
önkormányzati tulajdonú földszint + galéria üzlethelyiség forgalmi értékérül 

Alai&  ingatlan:  Bp.. VIII. ker., Krtidy „tea 4. fölchilrittüzlet (Hrtz.: 36606/0M/I)  

GRIFTON 
Property, 

H-1139 Budapest  Váci üt  95.  Te,:  +36 (1) 270 90 86 Fax: .4-36 (1) 270 90 87  email: Prnoertvearinamilla 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbees16 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  júniusi. 



GR  IF TON 
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ÉRTÉKELÉS  ÖSSZEFOÓLALÓ  ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI  ÉRTÉKERÓL 

mccietY. 

MEGBÍZÁS TM/Girt : 
: (Izlethelyiség Az értékelt ingatlan Megnevezése 

AZ  INGATLAN cimt ÉS AZONOSITÁSÁ : 
Település  (elms,  kerülöt, városrész) 
Utea; házsitim,intelet, ajtó 

:  Budapest,  VIII. ker. Palota-negyed 
:  Kite  utca  4.  földszint • 
:  36606/0/A/1  • • 

• TULA3BONVISZONYOk. • 
: VIII.  kerületi Önkormányzat 
: van (IGUANA it Kff.). - 

‘ : forgalomkéPes , 

'Tulajdönos • 
Jelenlegi bérlő ' • 

tulajdoni helyzetiforgalomkéPeSség értékelése  

Iu1ajdonl68 

5  fordulónaptól számított  180  nap .  
' , • 

/AZ  INGATLAN Föl113 JELLEMZÓI • 
•. 

: Rtidazint (utcai) 
csatorna, gkt 

: hagyománycit, tégla. 
:  32  ne 
:46  in2  ' 
:5,1 . 
;l16/I0000 

• kninfortos 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli e1he1yez1ed4se 
Közinii-ellátottság: • 
üpftesi technológia' • 
Alapterület 
Rédukelt alapterület ' 
Belmagläsit 
Eszinei hiriyad 
Kornforifokozat. - 
Taitashaz telkének területe . 

:: ÉRTÉKFLÉ& 
titékeléSalkalmazott módszere 
Éttaeles förduldhapjá • 

. összehasonlító is hozam alapú elemzés 
:  2018.  június  7. 

MEGALLAPITOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az  Ingalls*  forgalmi értéke 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidiciós értéke 

Budapest. 2018. junius 7. 

SAUt 01. 

: 602.174,-Ftfm2 
:  27700000,-fl 

areg Ilitszonhéntrillió-hátszázezer forint. 
• 3.500.000,- Ft • 
azaz Háronunilliti-litszárner Mint  

.20.000.000,-Ft 
azaz Iltiemillió fieinierifton Proerty Kft.  

Készttette: 

• 

39 Budapest, Vac, út 95. 
: 22679028441 

Torotail leglige664.-
Ingattanforgalrol értékbecifi5 . 
névjegizák  szám:  03451/2002 

14-1 139 Budapest, väci et 95, Tela +36 (0 270 90 86 Pax: 36  (i)  270 90 87 e-maift ppmertyfignften flu 
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ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG • 

ÉRVÉNYESSÉG 



Értékelt ingatlan:  8..  VIII  her,  Keder: ßlelsüntl  *let (Hai: 36606/0441/0  

INGATLAleRTÉKELö ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A IGUANA it  Kft.(I088  Budapest,  Krúdy utca  9.)  megbizta a Grifton  Property  Kft.-t a 
1088 Budapest,  Krúdy utca  4.  szám alatti,  36606/0/A/1  lirsz-ú fbldszint + galéria üzlet 
értékelésével. 

Az ingatlanértékelés 'célja  at  ingatlan forgalmi 
megállapítása. 

értékének és likvidetciás értékének a 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítást .  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 jellegéré tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzéséa alapuló 
módszert  es  a hozam alapú módszert älkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (XI  I.)  PM  és az  54/1997. (XI  I)  FM  sz rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit  it  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 irimyrnutatásokban 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 hasz.nált eljárások közül  ä  vizsgált üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére • épülö összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3.  Belyszini szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2018.  júnitis  7. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2018  április  27.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintnijz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-I  139 Budapest, y4 4,36. ()*O9&86 ten.: +36 (1) 270 90 87 E‘Mail; ar9petty@iriening 



Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

GRIFTON 
blast, ingailart Bp.; knicly'raca 4 Aldszinti 36606/0/4/ Property 
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INCATLANÉRTÉKELl ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A IGUANA it  Kft.(1088  Budapest,  Krúdy utca  9.)  megbízta a  Griffon Property  Kft-t a 
1088 Budapest,  Krúdy utca  4.  szám alatti, 36606/0/A/I hrsz-ú földszint + galéria üzlet 
értékelésével. 

Az ingátlandrtékelés cél/a az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a • 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelö adatlap a forgalmi erték egyszerüsített dokumentálási formában történő 
megáltapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljánisokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elenizésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (XII)  PM Cs  az  54/1997: (X1.1) FM  sz. rehdeleteket, továbbá a helyi 
önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik, az eladó rüncsen eladäsi kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban  es  iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembeetelével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2.4  szakértői jelentésben használt tredkformrik, 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 épülö összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

Helyszlni szemle iddpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:2018.  június  7. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018.  április  27.) 
társasházi alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

139 Budapest,  Váci út  95, Tat.: k36  (i)  210 40 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 Small:  PrOtertY@griftelbt 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
: Besorolás 

Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: beltennet 

ICrtidy utca  4. and'  I. 
: 36606/0/A/I 
:üzlethelyiség 

32 m2 
: VIII. kerületi önkormányzat I/I tulajdoni hányad 
: 

3.1  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Palota-negyed elnevezésű 
városrészben, a Krtidy utcában, a Horánszky  uteri es  a Szentkirályi utca között lévb 
társasház Rildszintjen található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas  es 
Üzleti  evil  ingatlanok találhatóak, a fbldszinten  es  a pinceben többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárákkal. Az utcák burkoltak; közmüvesitettek.  A  társasház és az értékelt 
ingatlan is közműves. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, 
villamosokkal  es  metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Krúdy utca 
felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 

: 1880-as évek 
: társashaz 
: hagyományos, tégla 
: tégla sávalap, állapota nem ismert 
: bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 

tégla szerkezet, megfelelet állapotú. 
: acélgerendás, megfelelő állapotú 
: tégla szerkezet,inegfelelö állapotú 

tetöszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotú 
héjazat : eserépfedes, megfelelő állapotú 
külső felületképzés: köporos vakolat, jó ällapotti 

bake!:  ingatlan 
külsó nyíltiszárók : faszerkezetű ajtó, portál ablak, jó állapotú 
belső nyílászárők : faszerkezetü ajtók, jó állapotúak 
padozat, burkolat : betoh, järtnap burkolat,  je  állapotú 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempezett falak,  j6  állapotú 
gépészet, höleadók: villanybojler 

• 

H- 1139 Budapest:, Vápi tit 95. Te.tte (iy3.10 90 66 Fax171-36 (1 .. 2713130 87 I-m881: ploge8Sen66/1,bte 
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, . 
Az értékelt ingatlant Magába foglaló épület az 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince  4-  földszint +  3  emelet + tetőtér kialakítással. Az ingatlan a Krúdy 
utcában, a Horinszky utca  es  a Szentkirályi utca között  140  társasház földszintjén 
található, a Krúdy utca felől önállóan közelithetö meg. Minden közmüvel rendelkezik 
Az ingatlanban fémszerIcezetű gatéria található, mely az ülettérből megközelíthető. 

• Az ingatlan teljes belmagassága  5,2 in,  a galéria alatt  2,8  m, a galérián  2,3  m. a 
belmagasság. • 

•Az üzlettér mögötti térben dupla vendég  we  ás személyzeti helyiség lett kialakítva. 
A  bejárati ajtó ás portálablak faszerkezetüjó allapotú. 
A.  belső ajtók faszerkezetűek, jó állapotúak.  A  padozat beton járólappal burkolt, jó - 
állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, usempézettek, jó állapotúak.  A  használati meleg vizet 
villanybojler.adja. Más gépészeti berendezést  es  höleadót nem találtunk. 
A  szemle során az ingatlant az  IGUANA it  Kit hasznosította. ' 
Összességében az ingatlan jó műszaki állapotú. 

3.4.  Alapterületi adatok  

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

. Itelyisig-megnewes 
• 

1111)1848ek  nee 
. 

- niapteemete;  2 
redukáltinett6 

terület aránya % 

helyiségeic 
rednkált 

- - 2 
alepterillete, m 

üzlethely iség _ 22,32 . 100% 22,32 
Raktár 9,97. . 100% 

 

Celeria. - 19,48 70% 13.63 
Ingatiiin ősszegen 31,77 

 

43,87 

Alaprniz szerinti, helyszliten ellenörzött terület(m2) 51,77 

 

45,87 

Tulajdoni lap s  /cant' rennet (m2) 32,00 

 

• 32,00 • 

Az értékmeghatározás során fif,7elembe vett redukált alapterület összesen:  46 m2. 

W1139 Budapest, Wei Út 95.  T la +36 (1) 27 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mallt propraty@yalftontho 
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4.  Érték meghatározós 
4.1.  Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kertllet területen lévő, hagyományos szerkezetű épületben található üzlethelyiségek elmúlt egy 
évben megvalósult adásvételi adatait vettük fliwelembe. 

Me evezés 
. 

gn 
. • 

• 
Az éseltelendi5 

- . irtgadaa iellemzói 
- .. 

Összehasonlító adatok jellemzői 

I 2 3 4 5 ' 
Azieriadarifunkciója . üzleritelyiség - (17.1etheisik Úzlethelikrig— . Ozlethelyiség 

 

pririAliefesitt;'-":. 
# BeZY.P.fler: 

; ' 44:Aria' . . tika,ltisizarts. 
. : ...eem.Y111, ilzer• 

Kt*  utca  4. 

.
TclepM&

. üzlethelyiseg 
Bp  , VII!. ket , 

13a toss  utca 
' Bp.,".V111.1ieF. . , 

Hid's - _Dosser 
.;  !p.m  Vla kez 

Puskin utca 
. . Bpirrit,lee . . 
' Szentkiellyi »tea 

tfaktól.bOrdieh.c,17.e.1!•"14 ' 
Imaged= kazoos  ösieztedllete 

- r.4.104e2tirilédia. 
' ..: 46  . 

foidszint 
59 

• ' Eldszint +  &elide  .. földszint • , : kil5luint +..piace -: kuldszint  +-piece  . 

 

komfortos komfortos . komfortos....komfortos 

 

: komfottoi . komfdttott• ..- 

• - 
Szerkezet, illapot .  

. . 

1880  . 
Tégla, jó II. . 

. 1910 
téria, ici illatior 

'  1895 - - . 
- sigh,  jó állapot " 

• - .  .1900 . . 
dish, Alamos  illat 

. 1890. 
. tigla:ió ill:spot 

. . . _ . . 
1911.1  

tea,  adages  ilfapotú 

  

29 100 000 
2018  ' ..: 201  a 

. 30000 000 37 900000 

, 
összehiSsozdkó  Ube Snits 

   

Adatbizis• Adatbázis ...Adatbázis 
. •FaiLagos kínálati  its  (Ft/m4 -  493 220  . 841 379 604 255 ' 500000 

 

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalaos.kortekció 
etlaclyezkedir  (1)" .

OE
' hasonló .  0%- - ' • 4%- rostrabb 5%  . . ha áridó - . • M tosszabb "56‘ 

Minion  mérete  (2) ' 
r 

nagyobb ' 5%• 
• 

nagyobb 5%.• ' hasonlé .  0% 
m 

rtanobli '  5% 
r

 tugyobb• S% - 

. használhatóság  (3).  : 
kornformáság  (4)  . „.. . 

müszald  inapt*  (e) ' • . . 

:  jobb 
:  same.' 

-1U.SOnló 

:  4%  _ 
.... ()ye_  .. 

• -0% 

.1usiattló 
ir  'e..exte 

hasonló  

• 10°/o
közművek, 

" 0./.0  . 
. 0% 

0%  ' 

.jobb  _ 
r  azonos 

rosszabb' 

•-S%_ •• 
0%  ' 
5% ' 

• rosszabb 
• azonos . 

itasixiti. 

• liria 
•••• 0%••  .... 

ex; 

reszább• 
r. !zone  ; 

tratritabb 
• •  .0% ' 

5% 
ingatlan elhelyezkedése épületcnbeal  (6)' . hasonló .S  eh  . - • hasonló .  0% hamirk  1 0% rosszabb '5%. rosszabb .  5%  ' 

A  piaci korrekció mértéke összesen 0% • Geo 30!.
, 

507 . 

 

libtrigilt failagos eladás/árak (Ft/m2)  493 220 841 379. 634 468 

 

541 429 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 

 

20% 20% 
. 

10% 

  

azaz HuszonnyolcedUift-hatsztizezer lariat  

Korrigált súlyozott átlag eladási  är  (Ft/m) 622 099 

  

itz ingatian becsült piaci farkalmi értéke 28 600 000 

Az iogatl  an  becsült HIcvidiciós  Crake 29 000000 azaz Wisznállió forint 
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Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból szárrnazó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe ..A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  j/90  FUM.2114 értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztülc. • 
A  hazai gintloinfitban- ablänos bérléti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartasi költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés--
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik  At. At  üzemeltetési 
költséget . a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 

• módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékrriutatóva.  A 
. vizsgált  ingatlan esetében  5,5  %-os  tőkésítési  rat&  alkalmaztunk. . 

Ha:lobRd adatok wet  (nz) 
• Foliages added« 

itierieti dit Fttlei , . 

1, Wet,  földszint+géria, Baross utca 

 

78 ' ••• ".280 000 3 590 
I  (Wet,  ftiKlez$43, 8n5dy S. utca .. 

 

30 - . -  140 000. 4 667 
j.: Nit,  foliketinteakitria, József körtit . . • ••. • 56 : .;:. 285 000 - 5300 
4:  üzlet, fölciäglet Somogyi  Bela  utca • • • • • ' '  43 ' • 100 000 2 326 
5:  Oziet, földizint,'Sientitirályi utca 

 

82! 

 

220000; 2 683 
Ategibéttli  di  Ftteihét 

    

3 790 

icöttriiekt:: .• : - 

 

0% 

   

KOrrigältbérleti dt Ftfm2/116 

    

3 790 

      

Megnevezés • 

    

Adatok, értékek 
13644te1ek_ . _. .- 

 

_. 

  

A  liérletileg hasinosItható terület 

    

46 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft /tit) 

   

,  17k4° 
Lehetséges bérieb bevétel, Ft/év 

    

2 092 080 
Tervezhetö kihasználtság, % 

    

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft  . 

    

1 569 060 
Kladások,  Ft • -.:•• " ,• . 

 

. • . .. • 

 

A  tulajcionce fenntartifiellOtséggi,9 eevetel  9 04,7,1: 

 

- .. 

,------- -- ---- - —.----- 47 072 ----_, 
47 072 Menedzselési költségek, e.beittei.3. 94,á .. • . . ... . . _ 

Felüiltäsi keiftségalap, a bevétel  4  %-a • 

    

62 762 
Kalkulálhabiköltségek összeeen,  Ft 

    

156 906 
Ayes  üzethitedniényift ..... ... • .j  

   

141215 4 ._. .  ___. 
TökésIteii nabli • ....' '''...T..,.. .'. • ', - 

    

. 5,5% . 
Től5esttelttertéktüt '.....L. : - ... . . _ _ 

  

_ • • 25 675 527 
Eleiilititisilőadásölc .-. • ...• ‘.  OE, 

 

l 

 

i .. . 0 
Az Ingatlan hotadéki  Mn.,  Ft;  . 

    

25 675 52i 
Hozadék! etekenzhib'fte,;ft  2 ' ' 

  

25 700 000 
Tökésftesi ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat  
Ingatlanpiaci kocktizat 
Ingatlan lipus kockázat :0,4 

H-I  139 Budapest.  Váci  út95.  tel  +36(1) 270!O 86  Faxt  +26 (1) 270 90 87 E-mail:  Ingegyegorton.IN 



GRIFTON 
Property irtéAch  Ingatlan:  Budapest.  HU.  ker. IC:141y mica 4. földszinii tide!' (Hrsz.: 36606/0/A/O. 

4.3 A  tárgyi ingatlanra  lute;  földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartoz6telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 
Tekknatysia  (m2) 1 190 

 

'  

Esni hányadok a tirsashitzban összesen 10 000 

 

AIxtetre jutó eszmei hányad 116 . 

Albeetre jutó telekhányad  (m2) ' 14 

 

. . 
. 

Adages,  fajlagos telekérték (Ft/m2) 250 000 

  

As 

tife ,. . 

caste} 
ítsibetétre 

ingatlanhoz tartozó telekhányad 

értéke kerekítve  (Ft) 
jutó telek LI nyad  x  fajlagos 

. kérti k) 3 500 000 
. , . . 

. azaz ffdromaillüMizázéterfseriu . 

4.44  tárgyi ingatlan forgabni értekének megállapitára 

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

Vizsgált Ingatlan Inac1 összehasonlitó 
unddszerrel számitott érték,  Ft 

Flozam-alapú beettlbeeel 
azimitott árták,  Ft 

Súlyozás • 70% 

    

30% 

 

' 8600 000 

  

25 700 000 

Elfogactásra javasolt érték,  Ft 

  

27 700 000 

 

Az ismertetett módszerrel  es  feltétellel a  1088  Budapest,.1(rtidy utca  4.  szám alatti, 
36606/0/A/I hrsz-ú Rildszinttgaleria üzlethelyiség jelenlegi piaci értékét: 

27.700.000  Ft-ban, 
azaz 

Huszonhétmillió-hétszázezer forintban 

határoztuk meg. 

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

GrIfton  'Property  Kft. 
udapest, Viicf  tit 95  

Ad  zám:  267902 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

WI 139 Budapest, Wed 95. Teti +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mail: IKOPertY29rIft40 

Budapest, 2018.  június i. 



sernwewdlee Men.. 

Értékeli ingatlan:  Budapest,  VIII ker. Krüdy utca  4.  földszint' üzlet  lifter:  36606/0/AN 

GRIFTON 
Property 

í  SPechtlis feltételezések, korlátozdsok 

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

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

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

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokurnennunok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogeim, 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  es  információk, melyeket az értékelés sort 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körü 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fenntS116,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő • felelösséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés idöpontja  2018.  június hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal  hem  prognosztizálható változásai módosithatják, 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 felha.sználásban érvényes. 

11-1139 Budapest,  Vici  út95. !et: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: ompety@gaEtun byt 
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irakelt ingatlan:  Budapest. NM  ker. Krúdy utcatIblcirzinii üzlet(Hrsz.:  36606/0(.4/I) 

5.  Spechills feltételezések, körlátozások 

GR  IF TON 
Pr operty 

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

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

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

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

A  rendelkezésünkre bácsátott 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 siolgálják, 

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

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

Az értékelés időpontja  2018.  június hó, a közgazdasági, jogi feltételek éspiaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvénytelenithetik 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,  es  a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-1139 Budapest, Wei die 95. Tel., +36 (13 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mail: pmertegden.ay 
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Property Értékek  ingadon: Budaidest, VW kr. eddy tdcra.  

MELLÉKLETEK  

Tulajdoni lap 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-I  i  39 Budapest, yki át 9s. lima: +36 0.1 270 99 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 8-mall1 menytegrittgin lw , 
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A I- APIr 0 K. ttlAt 

• • A Favdresi. • VIII . kerUeU Itaaatlardatiela. Vállalat liuttapest 
. . , 

‘OE  I I Baress.  u.  6et67.: t :a  32(1964.  OEI X . 30.1Koria.•• 2.  • 
• /It  be.kaidése. alapján, házingatlanok liSeht tilsé.)4ttiel4téri ,  é 

• [9g:tamest  V44 kerület..1.995. 'Una...Ws:pet lapon nytivAntattott.  36,r 
tielyrkizi•• számú•  1190  in2 kiter-jidóitti, ,  a Siaúvait. . •  AI  I afit,:',.tül.:4.4ditifitar) . 

.a P&v.ro9i- 'ker Uleti ingatlankezelő Vállalat  Raze  t éé4er, 
természetben : iitidépéisti; VIII.,' Krudis tt.'  4.  s'r .. alatti hátat 

: fruiattant 'a • mellékelt. tert-itjz • alapján • %draaatigaré alakitta.; .  at 
• • • • ,• • • • • •• • . . • . - 
tareestiaz lakásait Ős helyiságeit aX  1977. 4,4 :14 

...eafagotet ;' a jelen itepit.t. okirat 'esiMitiikezésainak •auiniietal4eri; -mint 

.5rakiákasekat:  es'  helyiségeket természetben .megosztva, air:ei.átz.  as. 
k,z45 euiajeranpin Mara»: részek k.üfta,  haeznalatariak jäljayekt.:a• 

• jai al  e  .01 I ddigenttó.  szerv utján 'értékesit .:Völ. a vevök :'éterrtélti.. •tw 
lajdontta adja  it  'aztal haihr: a.  mindenkori: tulajdonostársak .. 
kaz'tti itigviston‘eat . a*:  '1977..;  évi  11. eä Amu  tvr., és 4* .•alapz 
okirattiärv. foglaltak,  air.'  alábbiak  szerint . szabályozzák.  • • • . • .. .• . 

• • -. • . 

• • 
•••• kr12t59 enriii• ••• 

: .....)••••ar.e.7;;A. ttil.n.ieleire  • 

der tat  téti itäi'aér‘ ti:liTäiSPétäät triar'icinak a mellét-eh t tervrajzon det. 
, 

ezalt&tai, lsirflban lettuntetekt 'tes atébb. fe3sorolt p  un4,;,yre--: 
sieeez , (eqzpreléek Ős iieeért.cieeeiek. 

A  kez  as'  'tuleJdoe• eszmei hányadrészből 
, . 

Késalis tulajdonba kartitt. részeki 
. . . . , 

• 2  yetek .  es'  hats-41dg s  i190 'm2  iebbist kert  26  ii.2/ 
, . 

Alap—  ani • etittertaf if(  kemények trizfalakt, 
pincstér  t. f al att ästét-s, t dpcsai Az  i  4 al at: 

jut, . p...Scteakek burkot at natkül ; zár.f.stitm btir•-•• 
kol attal 



XVI. 

. • . - 
:-komin4atOki 

. . : 
- . . 

PadI4sietjjr4, -  1 épcsek a•-• 1  épcsáhaZ 661 

Vt Teljes.  padl áster .641 padieäteri keZ ekede faJárdék-. . . 

• 

. • 

- , • . 
A  tete•adaszterkezétel  a cserépfedéssel . 

NinceleJär:;k  es  tilater:, a nyildszerekkal 
: 

eiactitér  Linn 'eve  kázlekede folyosek 

Pincetéri tärolek  23  db. 

iiddogos leicatos szerkezetek XI. 

Ai'épület,icáfiubeJérate és kapiibejérat eletére, kapv=: 
'betjárati elelepcsek . , : - 
'Filegaf.olyosek épületazerkezetei a burkolatokkal és  kor-; 
latókkel az egyes eméletf-ezinteken 

. - 
Az erkélyek épüle'tszer'kezetei  at  egyes külerLialajdoni 
i  1 1  eteségeknél :a burkplitok  6e  korl dtpk kivételével 

Lágitdvartik:  6  db 

ileéPiietlen eleteräki,aZ I. 
fOggefelYoserel nyilead 

. XVII. LépcSehezak  j."47 -1!Ei"/ a 
• :burkdlatokkal, kOrietokkal 

Felvon6, es  felVOree-riéphdz, 
berendezésével ' 

Zertudvar,  at  Udvar, terburkelatäval héts6 udvari 
epület melletti 'jérdeval 

Vi z  alap és -  f el sz evezéték e. tulajdoni  i I let es ce-OE 
gek ágvezetékeie:és a vizereakna.a.vizerdval 

Csatorna alap- és eit3vezeték:4 011e4i tulajdoni  i 11  etsé- ' 
gek ägvozeték42.g 

Elektromos fevezetékHa külen tálajdeni illeteségek • . • , . mórd  ór4.149: 

$áz  alap  OS  fels“Ilevezeték a ltülen tulajdoni :illetme-
gek ItogyaisztásmOre erájéig  

XXIV. Telek-eiverlasit6 keritée.  /Jobb  oldali eS a hits6 fele/ 

XXVI. 

ilázfelügyelet Szolgelati  lakes  fsi.  1,  aJteszéhid,  -Maly' 
..álli szoba;  22,05 m2,_  konyhai  14;10:  iri2i kamra;  1,5$ M2 
'. ZuhaOyzel-  143  m2  essZesen:'40;23.h12 41apterülettél . _ _ . , 
rez14-i Mos6Aonyha:  13,$0 m2  ' 

emeleti és III. emel  et  i 

lépcsekarokkal, pihenekkel, • 
és nYildsidrekkal 

-  at  easzés szerkezetével és 



XXVi k sz.t7i ••moSóknnytia • el•St ti 214ter's 5,30 inr2. • . 

flvill Pe:z t:-;f fajzóc,' Me •3; :lb,  ;20.-1.,26. m2"2>cx m2-es • ......, • . • • . 

KOLÖ5ITULnJDQM. 

A  : ktilajdonittit'eak • küión'tulajdondba kertilnek, Mint tärtseehái-,-; 
tulaidehi .lillatóeégük .aikcitAréizei az  1.  -X4V111. szám alatt .feI :-.... 
sorott, kózót: túlajdoriba•maradó vagyOnrészek kózós hasZnölatának 
jogi.Wal,  együtt:ieimésZetben megosztva,  at  egyas épitinénY:.-: esZabk, . . 
azok tártoz4kai  et  felkzere:lései, az aibiak szerint: 

•
áb .. 

. • 
"01, 14pcsaháti• . • .. . 

1;;A. Magyar  Allam tulaidenat képei ás az  1.  szárme társasház-
tulajdoni illetóséghez tartozik az' • alapitó okiratban  es 
terirajzon  1.  számmal.  jelalt, Kr:Jai:v.;  4. U/1.  aJtóJeitil 
üzlet  es  raktarból  4.11.1. 32  mL?: alapteMilletü üzLethrelyiség, 
amelyhez a kazasségben  á116  vagyonrkeszekból 117/10000-ed • 
tulajdoni illetóség tartozik. '  

2,/  flf .tagyar Állani tulajdonat képezi  es  a  2.  számu társashdr-
ttileidoni illatóseghez tartozik  at  alapitó okiratban . 

: ter;vraizon  2,  4:Z4:natal jel őlt, kr.rudy  u. 4. 1.112'.  altajelö  
22 W2  alapte.rilletiG bels4 galeriával ellátott üzlétMS1Y.1•TC 
ség, amelyhoz a kózósségben  4116  vagyonrészekból  80100004 
ed tulajdohi illetóség tartozik.  

0 Magyar  Állam tulaJdonát képezi  es a 3.  számu társasház-= 
tuLaJdoni illetaméghez tartozik az alapitó okiratban ea 
tervrajzon  3.  számmal jeleit, Krudy  u. 4.• U/3.  ajtójelü,  
"riet,  raktar  es  WC-bal  411a, 52 m2  alaptetületü Üzlet-

 

helyiség, arnel yh  lei a k.2.2  anségb  en  ál  1  ó VagYonr észekb  31 
1.90/1000Q-ed resz tulajdoni illet őség tartozIk.' ' 

.. • . . . . 
IL/ .  A Magyar Allan  • tulajdonát képez1: • 4:.•  .sed.imi • täi-sa.eitiézt• • . . .. 

tulajdoni illetóseghez tartozik.' ai.••alapit4 :  ok ratteiän •  es» 

yal':irajzon. • .tiz ömmal  jai  Ólt Kruiy.  ...  U.. 4.,  11/4.  .ajtöjel a • 
dz  lat..:  es  r•-aktárhói  á110,  • Si m2.  alaptciredett •  üzl2thályi204,.: 
anetyho' á kezi óss ég  b en  1l lo • vagyonreeztektie 113/10000k-erl • • 
rész.tuLaJdodi . . 

. . • 
er.  Magyar  Allam tuláJd.onát •képitzt •  do' at sz  dints  t ár -sashat --• 
t üliijd2n1 11.1e.t aseghei.• t.Mrtozik az alapít, Cretbart;á. 
teriráJzon•  5.  száraMal:  •jt#1.41.t .,. Keu39  u 4,  •  .1.,  emelet  '6/.44  • 
aStóaiárail  3  vzó.lia;: iiirdósioba> ‚4ľ_,  kt 

eettigi konyha>  .k.afint47.1-:  es  •kamraszekrénybil. ál lÓ  120••'#;:i 
ter  ixte.tii 4i‘e:1ii; ,..4t;,. a• honi tar1ez6  1,40 'rid  a tapteKti • 

• er'  41 1 yet  , *M71*2z a  k  at:serpent.  411Ó  vaysnresibizb•fl • • 
442/1001,0-se illeteüég tarto-Zik. • 



S  OE ri  Magyar: äl  tam.•tül aide:14E. kepazi dte a.  33  si  time:  tArsaShaz-. 
tulajdoni  11  I etösighei • • t artriz  k äz  •  al apt t4  •okirätban -

 

• tervrajzon t  .33:  .sz aminal  jai al  t Krudy •  Cs. 4:  II g . emelet  l9:.,  • 
: t ösz  dine, 2  SZoba, ei asteba, $icrdöszoba,, konyha, •  WC... es'  •• - 
kamrab41,  at 14, 82 m2  aL'pteruletü ar esk  roc  ás, • amelyhez • a 

• közsserigberi‘  all 4•.  yagyorir4szekb.41'..3p0/10000-ed• rész 
• niillet ' • • • '."-••••:• ' " • • • • ••• ..•. .tqrtnzzk..• 

„ . -••• . . „ . . - • . .‘ 
4. 'A,  Magyar  • Al  lam  • tütajdonat ;idea?* sks 34.•.  sz  and:  tereashdzr 

• • tyl aJdoni...:'.  i  11 eitisehipt tartoiik aZ •  al te... és • 
• teriitajeon,,  34:  •SzaniMal Jel ölt , •Krudy u.•4 ' ' IV. -  omelet  '.  22:  ••• 
4J.t'4Fizitine,..1 sioiniö. konyha, ..leakeera,• ••fürdöfaioba, el aizába 
ea:  kaer•dh41 ••  M16, 44. M2.. &dieter 01 site,  ••öröklaka, aMelyhéz 

. • a.. kat öSséghen.  ..411  I  4,  :mgyenrefeszekböl 168/190ü0red•  'Sr  tul  
'140(4•:il.letOtidig tartozik. • • • • • • 

. . . . . . . . . 

.. • . . • . •. ....... . • . • . 
A. Magyar:  Állam tulajdonát képezi . és ..ä  35.  számú tar taashae-,-, . 
tug  ajdorit':'  1  I, I ét öséghez. tartozik : az...  al  apltó • 'okiratbah?' 
tervrajzon .•  35,;  .'Sz'ainMa  1:'• Jeri  t, • KrudY  u:  •  4. 1V. Sal et-. '23:  
ajtészams1;•  3  sZoba•••••  1. Stella étkez  6,  .•  el őszoba,WC,.. ••kohyTie, . 
f  ürdösióbal • tiara: :OEt•elSezobeiból.  '41116, _101 m2,  alaptertiletiÄ 
örök hozza tert6zt•8.,:37 at2.".alepteirüleeii.•erki411.59,0ti•:;:•. 
acme'  yhéz •• a  feet  öSe égberi álló•7 yagYtirireezekbör •  374  /1.0000-..;ed - • ' 

• r ét.:t4laJdon  1:1 1 lei taség •tirtte  kJ  • ' • • 
•:•!• •• • ••.• •• • •• • • ' • - f • •' 

A  Madiair.'41 gae: tulajdona:.  keel  .  Oa  • a  .34.  sz  :UDC! .  társasház-
tulajdoni

 
.::illet ősóghez tartozik az alapitó• okiratban  es: 

tervraizon  36.  szämmal Jelölt, •KrudY...ü.  4. IV...  emel  et 24. 
. dift..644440.5, '•  3 ürdösioba, .  WC,  kamra • én _ 

köiwheltiól  All alapter ül  et  .ekrak  1  dik.ia  OE.  hozz a t are-

 

tclpi,4•.  9, 4-.t.  M2'. 'al,  tipetie.4a it'Ü • eiikel 1.yel ,  &mil  Yhet , ..k.ez as‘agben 
OE.Ígyotirtiszekb.61:::404(19000-ed. relat : tulajdonl.  1 1 1 et  öseg 

tartozik...; ........ 
•. . • . • . . . . 

$7  OE.A  Magyar  Állam, tulajdonát képezi  Cs a37.  számú t areaishatz+ 
'tulajdoni. tilletasóghet tarto“  k  •  n  alapit6 okiratban  es 

.:tervrai*On /L •  IV..  emelet „  25.  • . 
ajt:Sagam.u,'.• kOriYhai. kamra, •  f  ürdösz otia 

• • ée WC-bal: ‚illó,  ;94  'i.e2 alapterületü er.öki  'eels.. angel  yhrie • a • 
k‘Te•sileitabem.  4116' -  ..v‘4:Yent;;Okkekti4g • 307./10000-;ed.: rikez'  tut  aJdo-i. 

. • ni liáhyad :tart -00. . • • • • •  •OE, • • " • • ,.., 

. • 
..1N0ATLANNY11_1i4AT0AT.47A040Tv07.4  
- t • . 

Alulirott 'FöQäroei :VIII.  War  ületi• • Trigati arikez el Val:Ialat  /1431: 
: • budapesti .1.4.••45»:;•i:  i  :A  Föydroid. Kerületek Fóldht ve-

 

tól Seal: Coe  ;  F41 dertekeei teei •:Osit,111 yin 41 
,1  kérni-  4agia, hogy az- iiigettannyilv .6ritartits1  Menu leg  a tarsahartu—
,  l a jdon. . ai  a0.44444  jegye.i34 be, enneieáonän a II. lejezet  A:  pant--

 

jaban odg agtakeat megf p.I0I e3n1  a tar saShäz,. közaseégben Meradó 
api tményreeiel•É  f  el szerel eSeit , berendei4sai t  ä  köZ  as  telekkel 
egy I.31dró5zte1káflt tärzsbetetbe egyesi mtg.:  Ä  II . .4eJezet 
pent jab«,  't en:Sorel t lak äsekat.4:-.:hélyiségiket ` valamint a:  k  össag-
hen  mare!j.k.kagigntärgy4k1341 OEU:gy. nbtt feltüntetett. eSzmei thiiiyakdr 
rdszt tulajdoni ii4sz4gtestkönt k am*  ül tül aJdoni 
laaakra jegyezze Ős a  tut  ajaanjcigUti 

• 
e 

22_ 



•.. . . . ... 

..; 4.  1.  sbrszninal.. jai:tilt, Budapeat VX I / ...• ker ül  et 1095/1.  •  Slit  N1A kin  
. .. • ; 

• t\11  cl4elattl. 1:agiOrli-  36601/A71.  hrsi. alatt t  f  el veenda. tairsishaetulajdo- • 
ni • itletied*éi .. . 

. . ..., 

. .• • . . ... . .. . 
- a  •42:'  ebrisz  &Waal  iJel  aft  ,  Budapest  • VIII.. Per; ü1 et  1095/2 sidau1 kül ön ... 

6..11.4_1dt-int. laPort,  36606/A-2.  hrtz.•  alatt felveeild4 tariashaztulajda- •• • 
• ni •  i  1  I etaSearee.• .. :: • • • ' . . 

.. , . . . . ,. ..., .. ..: .. 
7  a ,  3,  scirez  Animal  . jeleit,  Budapest  VIII. • kerül  et 1815/3;  szariui  k  el  en 

tulajdoni lapon, 36606/A-3,•hrst.• alatt felveend6 tarisaShaztuiajde-

 

ni i/lOtöségra;.. • • -' • • • - • .... 
; .. ... . .. ... • 

a  4.  aörSiatairial.•  jai  alt.  i:  Bludipeat...VIII. kerület  1845/4,.  szdiaA•. k.01:ai:i . 
• . OE . . . .: 

tutajdoni...lapön, 36606/A-4 (e-nz.: alatt .felvecandet teriashdztuIajacii•;.-
ni illataidgrer, :. . , . . . .. 

- az  5.  ears:dismal jelölt,  Budapest  Vitt.. kerület  1895/5.  stämü külön 
tulajdoni - Leon, 36606/Cke‘.: hrsz...'alatt felinend4 tarsaanciktúlajdOJ.• ' 
M illetasekre • 

" • " 

- .á  6. 86i-sigma'  Jelölt4 .,Btidapest VIII. kerület  1895/6,  :si,aetú:•.. - külÖn. 

" tulajdont lapon,  36606/0-6,,  hrn alatt eetVeende täreasitaz:tulajddt...:: 

- a 7. worszenitaal  Jelölt,  Budapest VIII. kertilet 1895/7. satiate' . titan . 
• tulajdont  Limon, '36606/A-7. hrsz. alatt . felveenda tersaShaztUlajdä-:; 

M illetaségrer ' • 

- a  B.  Sorstaaatiai jelalt,  Budapest  VIII. kerület  1895/d.  tiä?nCi T-külört 
tulajdoni•  lapen1 36606/A-Ne. ht"Sz: alatt felveendő tarsasheittilajdn-•• •' 
ni iljbáibgesii .. H: 

. • 
- á  9.  aorsidnimai jelalt, lludaPeet VIII. kerület  1895/9.  sz4i40 kUl0n. 

tulajdont lapon,  36606/0-9.  hrSz.  Matt  felveend4 tdrsashdztulaidc-

ni

 

illtateSégirin  

- a- 10.:  adriZóMaal: 
• teirdidórii. lapon,'. 

fi illetóségrö; 
• • 

;]tulaJdont,lapón. ,  311606./A,-.11.  hrsi; alatt 4elkieende.  t4rsash.1ztulajdc:•-
.:.'.nI;.íilet.öséijreí 

1845/i; . uz1M4 
Y.tulajdoni . 1ápOn 4 .34406/Al2 .. hrsi.c alatt felveendő társashaztutaJdo 

- 

- a  13.  sorSzaminal: Perület  .1095/15.  segms1 külöti . 
tutajdohi IiPOni•-.366,04/A/13, hrsz. alatt felveanda tarsashaztulajdn-• OE  • 
M  i  / I etöeegrei: ' • • • ' 

a  It  SOrs2.4 ignaial • jelalt, lic:iapest VIII. kerület  1895/14.  Szama HitEn 
tut  a jdani'.1 -*poet,: 36604/A=714, brut.  a att •.fel veenc1•S Earsasnaz  tut  ajdc 
ni illut őségret ' 

• 'elx4t " -  1--  errez--.R.e.. e .  Budapest  VIII. kerület  1895/15.  szilin0 kül 4n - 
tulajdo.ifClapon4 36604/At15  hrst. alatt felveanda tarsiashaztulajdo, • 
ni i1i4t$njieeet. 

. 

9 OE•-> 

- ti sorsZarseal jefölt,.,BUdapest VIII. kertilet  1895/.11.  uzzle4 külön 

jelölt,  Budapest  VIII.. kerület  1895/10.  száma külön 
36606/0710.  hrsz.. alatt filveenda tarsashaztulajdn-

 

:.... • • ' 
. • . 





1088 Budapest,  Krúdy utca  4.  földszint+galéria üzlet Hisz:  36606/0/A/1 

Társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan utcafrontja 

A  vizsgált ingatlan utcai bejárata üzlettér 

2018.  június  04. 



1088 Budapest,  Krúdy utca  4.  földszint-4-galéria üzlet Ilrsz.:  36606/0/A/1 

Üzlettér Raktár 

Feljárat a galériára 

2018.  június  04. 



Gazdra Villanybojler 

1088 Budapest, KrútB Idea 4. földszint+galéria ü,let Hi-st.-  36606/0/..1/1 

Galéria 

2018.  június  04. 

Villanyóra Vizára 
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