
INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer.  

Adatok : értékek ing; Öff adat  1. ÖN adat  2. ÓH adat  3. ÖH adat  4. ÖN adat S. 

Ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Nap utca  15. 

pinceszint  1. alb. 

VIII. ker., 
Prater 

VIII. ker., 
Alföldi utca 

VIII. ker., 
Maria 

VIII. ker., 
Vajdahunyad 

VIII. ker., 
Práter 

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 56 54 66 95 51 88 

kínálat  K  / tényl.adásvétel T K K K K K 

kínálati  är  / adásvételi ár  (Ft): 5 400 000 6 400 000 10 900 000 6 900 000 16 880 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 90 000 87 273 103 263 121 765 172 636 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület 0% 1% 4% -1% 3% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 10% 0% 0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% 0% 0% 0% 

általános műszaki állapot 0% 0% 5% 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) lax, 5% 0% 0% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) OeS 0% 0% ovc, 0% 

ház műszaki állapota 0% 5% 5% 0% 0% 

hasznosíthatóság 0% 0% -10% 0% -10% 

Összes korrekció: 15% 21% 4% -1% -27% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2); 103 320 105 600 107 290 121 156 126 370 

Fajlagos átlagár: 112 747  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 6 313 832 Ft 

Ingatlan értéke kerekítve: 6 310 090 Ft 

Összehasonlító adatok leírása: 

1.adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

S. adat: 

Corvin negyed, szuterén szinten lévő teljes felújítást igénylő  2  helyiségből álló 
üzlet,  viz es  villany bekötés alatt, fűtés nincs. ingatlan.com/27713006 

Népszínház negyed, pincehelyiség, teljes felújítást igénylő leromlott műszaki 
állapotban. Ingatlan.com/  27201905 

Palotanegyedben  Maria  utcában  90 rim -es  szuterén pince, teljesen leromlott 
állapotban, utcai bejárattal. Ingatlan.com/22001244 

Corvin negyed, szuterénben lévő üzlethelyiség, napfényes felújítandó műszaki 
állapotú, a közművek szüneteltetve. Ingatlan.com/27755282 

Corvin negyed, szuterénben lévő üzlethelyiség,  we  és zuhanyzóval, felújított 
műszaki állapotú, új nyílászárókkal. Ingatlan.com/26909784 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

6 310 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

Ats 
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• 5.22.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok , értékek ingatlan 

' 

összehasonlító 

'adat L 

összehasonlító 

' adat  2. 
összehasonlító 

adat  3. , 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Nap utca  15. 
VIII. ker., 

Népszínház 

VIII. ker., 
Baross 

VIII.  ker., 

Elnök 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség üzlet üzlet iroda 

hasznosítható terület  (m2): 56 60 61 82 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 99 000 160 000 

kínálat / szerződés ideje (öv, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 500 1 461 1 756 

KORREKCIÓK • 

eltérő alapterület 0% 1% 3% 
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -20% 
kerületen belüli elhelyezkedés -5% 5% 0% 
épületen belüli elhelyezkedés 0% -10% 0% 
Összes korrekció: -15% -20% -17% 
Korrigált fajlagos alapár: 1 281  Ft/m2/hó 1 176  Et/m2/hó 1 451  Ft/m2/hó 

Korr fajlagos alapár kerekítve: 1 302  Ft/m2/hó 

összehasonlitó adatok Leírása:  

1,  adat: szuterén szinten előszoba,  es  három különálló helyiség, valamint egy Wc 
helyiségekből álló üzlet, közepes állapotban. Ingatlan.com/27396369 

2. adat: földszint és szuterén szinten levő üzlet, jó műszaki állapotban. 
Ingatlan.com/27230204 

3. adat: Irodának, üzletnek megfelelő, jó állapotú utcai bejáratos szuterén. 
Ingatlan.com/24162238 

Flozamszámítás : 

 

Bevételek: 

 

piaci adatok szerint bevételek: 1 302  Ft/m2/116 

 

Kihasználtság: 70% 

 

Figyelembe vehető éves bevétel:  

 

612 461 Ft 

  

Költségek: 

 

Felújítási alap: 5% 

 

30 623 Ft 
Igazgatási költségek: 2% 

 

12 249 Ft 
Egyéb költségek: 5% 

 

30 623 Ft 
Költségek összesen:  

 

73 495 Ft 

  

Eredmény: 

 

Eves  üzemi eredmény: 

  

538 966 Ft 
Tőkésítési ráta (számítás  6.  old.): 8,5% 

  

TökésItett érték, kerekitve:  

 

6 340 000 Ft 

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve). 

6 340 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszáznegyvenezer-  Ft. 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

(Ft) 

Súly 

Pe] 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 6 310 000 Ft 100% 6 310 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 6 340 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 310 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

6 310 000 Ft 

azaz, Hatmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően  nines  tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre  all,  illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  As  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értéket befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata; 

- általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok is a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1. alb. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 310 000 Ft 

azaz Hatmillió-háromszáztízezer-  Ft. 

A  fenti érték  per-,  igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik. 

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  október  31. 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2018.  november  5. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

/ ALAPELVEK, KORLATOZÓ FELTÉTELEK 

8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek CI
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 
• • 1.15• ••• 

1082 Budapest,  Nap utca  IS.  pinceszint  1.  albetét Hrsz:  35672/0/A/ oe-vAcrotasialtd KF 
SZIEN viettinOEct 



alakítjä. 

A  társasház lakásai  es  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 megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori 
tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát az  1977'  évi  11. 
ter.  rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az 
alábbiak szerint szabályozzak. 

FŐVÁROSI KERÜLETEK FÖLDHIVATALA 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN  =Jae  •  1598 10- 14 

EL5a,:d 

A. 
KÖZÖS TULALTDON 

A  tulajdonostársak osztatlan közös tulajdonában maradnak  as. 
ingatlannak adndazon részei, amelyek nincsenek , külön 
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és müszaki 
leírásban feltüntetett és alább felsbrolt tetek, 
építményrészek és berendezések: 

TARSABÉAZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

A Bp.,.  Józsefvárosi önkormányat  (Bp.,.  VIII. ker. •Baros  U. 
65-67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  1073  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  35672  hrsz-ü  660 m2 
alapterületű, természetben  Bp.,  VIII. Nap  U. 15.  szám alatti 
házasingatlant -annak a lakások és helyiségek bérletére-, 
válamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított  1993.  évi 
LXXVIII. törvény  51.  S.-a szerinti elidegenítése érdekében a 
mellékelt tervrajzok és műszaki leírás alapján 

TARSASBAZZÁ. 
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A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulajdoni illetőségük alkotórészei az I - XXII. szám 
alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 
építmények, azok tartozékai és felszerelései az alábbiak 
szerint: 

P/NCESZINT 

1./ A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi a 
35672/A/1  hrsz.-fu  1073/1  tulajdoni lapszámú, és a  1. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  1.  számmal jelölt  Bp.,  VIII. 
Nap  u. 15.  szám pinceszintjén a kapualjtól balra eső 
második utcai lejáratú  56 m2  alapterületű  2  raktár 
helyiségből álló nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 534/10.000-ed 
rész tulajdoni illetőség tartozik. 

2./ A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi a 
35672/A/2  hrsz.-1.1;  1073/2  tulajdoni lapszámú, és a 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt  Bp.,  VIII. Nap 
it 15.  szám pinceszintjén, balra eső első utcai lejáratú 
77 m2  alapterületű  2  műhely,  2  raktár,  WC,  közlekedő 
helyiségből alló nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 737/10.000-ed 
rész tulajdoni illetőség tartozik. 

FÖLDSZINT 

3./ A  Józsefvárosi önkormányzat tulajdonát képezi a 
356721A/3  hrsz.-1:4;  1073/3  tulajdoni lapszám, és az  3. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  3.  számmal jelölt 
it 15.  fsz. 1.szám alatt található  56 m2  alapterületű 
2  szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből  .5116 
öröklakás, melyhez a közösségberi maradó vagyonrészekből 
534/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 
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05.  pincelejárat/kapualj 

01.  térkép 

02.  elkorhadt eres deszkázat 

04.  homlokzati vakolathullás 

FOTÓMELLÉKLET: 

041-WOONIH11MRÓKff 
RIEGITL(N OGaildit I AllItült 1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1.  albetét Hrsz:  35672/0/A/1 



FOTÓMELLÉKLET: 
---

 

— 
CPA  -VAGYONEBTEIS  KR 
hicenuu rueingit tricoai 1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1.  albetét Hrsz:  35672/0/A/1 

06.  pincehelyiség bejárata 

08.  pinceablak 

10.  vizes, beázott mennyezet 

07.  levezető lépcső 



•••••"'s.-• 

efl-VAGIONERIEKRO NEI 
011031410 IRTCORK 

FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1.  albetét Hrsz: 35672/0/AA 

vakolattal teli mosdó 

15.  feltört betonburkolat 

13.  raktár 

16  biztosítéktábla 17.  szétszerelt villanyóra  es 

villanyvezetékek 



FOTÓMELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  1.  albetét Hrsz: 35672/0/An 

— 
CPR-VAGYNIERTEMÓKFL 

11166(itili YfCBiaiM 

8.  vízéra 19.  vízóra 
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MOM, . Bpi 
INS 

CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 
József körút  69. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.corn 
info@enekbecsksek.com 
Fővárosi Bíróság 
Geist 01-09-942852 
Adósz:  22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.:  C00450/2010 
Iktatószám: JGK-135 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2. alb. 

szám alatti 

35672/0/A/2 hrsz-ú 
egyéb helyiség ingatlanra 

Budapest, 2018.  november 

Független  J  Megbízható  j  Értékmérő 



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

ÉRTÉKELÉSi BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő azonosító : JGK-135 

Kerületen belüli elhelyezkedése : Corvin negyed 

i l Ingatlan címe (tuLlap szerint) :  1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2. alb. 

Helyrajzi száma :  35572/0/A/2 

1 

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva 

Szobák száma : - 

.11 
Komfortfokozat 

Az értékelés célja : önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez 

11 

Tulajdoni lap szerinti méret :  77  m' 

Helyiségcsoport redukált alapterülete :  77 nit Fajlagos  m2  ár:  110 332  Ft/m2 

Társasház telek területe :  660  m' 

Eszmei hányad :  737 /  1.0000 

Belső műszaki állapot : felújítandó 

Megközelíthetősége : utcai pince 

Értékelés alkalmazott módzsere : piaci összehasonlító-  es  hozamalapú módszer 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-57.)  megrendelésére készített 
szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a 
helyszíni bejárás  es  az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan 

forgalmi értéke: 8 500 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázezer-  Ft. 

melyből a telek eszmei értéke: 6 080 000 Ft 

azaz Hatmillió-nyolcvanezer-  Ft. 

likvidéciós érték a forgalmi érték  85%-a*: 7 230 000 Ft 

azaz Hétmillió-kettőszázharmincezer-  Ft  . 

A  piaci érték  per-,  teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra. 

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó. 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült. 

*A  likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-ában határoztunk meg. 

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog :  1/1. , tulajdonjog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja :  2018.  október  31. 
Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes 
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Készült:  1  db. eredeti nyomtatott példányban. 

Budapest, 2018.  november  5. 
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Joisevärce GrecßOErsodi2, 
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Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám:  1398/2006. 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

 

1.MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT) 

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 2rt.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.),  mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg  CPR-Vagyonértékelő Kft-t, 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét, 
Az értékelés célja: Önkrományzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra. 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS  2003-2016)  irányelvei is a többszörösen módosított  25/1997.  (VIII.  1.) PM 
rendelet előírásai. 

A  helyszíni szemle során a szóban  forgo  ingatlan részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk. 

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

A  tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot. 

rész: 

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés 

Ingatlan címe (tul.lap szerint): 1082 Budapest  Nap utca  15.  pinceszint  2. alb. 

Tulajdoni lap szerinti területe: 77,0 n-1 2 

Helyrajzi száma: 35672/0/A/2 

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség 

Ingatlan jelenlegi haszno  tá nincs hasznosítva 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

It  rész: 

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1 

Ill.  rész: 

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés 

Megjegyzés:  A  jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak. 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatlan környezete, elhelyezkedése 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerület, Corvin negyed kerületrészében, a Kis Stáció utca és a  Prater  utca közötti 
részen fekszik, a Nap utcában.  A  környezetet századeleji épületek, és új építésű társasházak alkotják. Az 
egyirányú utca burkolata aszfaltozott, a parkolás a közterületen fizetős. 

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, a legnagyobb egyetemek, kulturális intézmények, 
népszerű szórakozóhelyek, parkok, bevásárló központok találhatók a környéken.  A  József körút közelsége miatt 
a tömegközlekedés is kiváló, ahonnan a belváros minden fontos pontja csupán karnyújtásnyira van. 

Tömegközlekedési eszközök:  

D Villamos I D Autóbusz 

 

Trolibusz D Metro/Foldalattl Vasút 

    

3.  oldal 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

4.2.  ingatlan általános jeliemzői 

A  XX, század elején épült társasház utcafronton álló, zártsorúan beépitett, mely pince + földszint +  2  emelet 

szintkialakítású. 

Az albetét a kapualjtól balra eső első ajtó utcai lejáratú, melynek magassága  1,88  m. Az alapító okirat szerint  2 

műhely,  2  raktár, wc, közlekedő helyiségekből  all,  azonban a bejárattól nézve a  jobb  oldali raktár lefalazásra 

került, ezt nem lehet megközelíteni, további információ nincs  role,  a jelenlegi állapotot tükröző alaprajzot 

csatoltuk. 

A  belső műszaki állapota romos, az aljzat salétromos, vakolathullás látható mindenhol. Az aljzat betonburkolatú, 

a bejárat melletti lépcsőnél a burkolat feltörésre került.  A  bejárattól balra egy fa szerkezetű öltöző lett 

leválasztva, előtte egy téglafalból álló, régen pénztár helyiségként működő tér található, itt pvc burkolat került 

kialakításra.  A  hátsó raktárban, a bal sarokban egy kézmosó kiépített, a vízóra is itt található. 

A  belső térben vízóra  es  villanyóra kiépített, fűtés nincs, gázcsonk látható. 

Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotú, műhelynek/raktárnak alkalmazható helyiségcsoport. 

Épület építési  eve: cca.  1910 
Műszaki állapot 

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint +  2  emelet 

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó 

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó 

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat felújítandó 

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó 

Épület homlokzata: vakolt, szinezett felújítandó 

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség 

Belső terek felülete: vakolt 
.
felújitandó 

Belső terek burkolata: beton felújítandó 

Vizes helyiség(ek) felülete: beton felújítandó 

Vizes helyiség(ek) burkolata: vakolt felújítandó 

Külső nyilászárók: fém szerkezetű bejárati rács, fém szerkezetű ablakok felújitandó 

Bejárati nyílás magassága: 1,88  m alacsony 

Átlagos belmagassága: 2,94  m normal 

Belső nyílászárók: fa szerkezetű egyszárnyú ajtók katedrál üvegezéssel 

illetve üvegezés nélkül és fém pinceajtók 

felújítandó 

Fűtési rendszer: nincs 

 

Melegvíz biztosítása: nincs 

 

Meglévő közmű-kiállások: villany-csatorna-gaz-víz felújítandó 

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra felújítandó 

Felújítás éve: 

 

Felújítás tárgya: 

 

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó 

Megjegyzés: 

A  pincehelyiség teljes felújitást igényel. 

eLc5; 4.  oldal 

 

  



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

43.  Épületdiagnosztika 

A  szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 

tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik.  A  helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük,  es  annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakók véleményét  (ha  volt) kikértük. 

Hát 

A  ház ereszcsatornája kiépített, azonban a felújítási munkák során a csatornarendszer vonalában 

mindenhonnan lepergett a vakolat.  A  homlokzati részen is látható vakolathullás, amely feltehetően az 

elégtelen vízszigetelés miatt alakult ki.  A  tetőszerkezet alatti rész erősen elkorhadt, ez valószínű az elöregedés 

miatt van. 

Albetét: 

Az albetét belső műszaki állapota romos, a falak vizesek, az aljzat salétromos, felázott, melynek kialakulása a 

felszivárgó víz elleni védelem, valamint a sávszigetelés hiányára vezethető vissza. 

Az aljzat betonburkolatú, mely a bejárat melletti lépcsönél feltörésre került. 

Bérlői megjegyzés: 

Az ingatlan nincs hasznosítva. 

4.4. Helyiségkimutatás 

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos 
műhely beton vakolt 16,40 m2 100% 16,40  m 

pénztár PVC vakolt 5,36 m2 100% 5,36 m2 
öltöző beton vakolt 3,40 m2 100% 3,40 m2 
műhely beton vakolt 28,42 m2 100% 28,42 m2 
raktár beton vakolt 6,46 m2 100% 6,46  rnz 

közlekedő beton vakolt 16,00 m2 100% 16,00 m2 

     

0,00 ml 
mérési korrekció 

  

0,96 m2 100% 0,96 m2 
Összesen: 

  

77,00 m2 

 

77,00 m2 
Összesen, kerekítve: 

  

77m' 

 

77m2 

Megjegyzés: 

A  hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk. 

5.  oldal 



 

INGATLANFORGALMI SZAKERIÖI VÉLEMÉNY 

5.  ÉRTÉKELÉS 

5.1.  Értékelés módszere 

 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei  es  módszertani ajánlásai (EVS  2003-2016)  szerint, a többször 

módosított  25/1997.  (VIII.L)  PM  rendeletben  es  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek. 

Az értékelési szakvélemény készítője a. ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 

2011.  évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 

Rendelet (  2016.  április  27.)  a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 

védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 

jogszabályoknak megfelelő módon kezeli. 

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú  es  a költségalapú értékelések.  A  piaci 

viszonyokon alapuló módszerek két  f6  csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 

alapuló) értékelesek köze sorolhatóak. 

A  piaci érték fogalma (EVS  2016):  Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 

időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 

lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS  1) 

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A  módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 

környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 

korrigálásra kerülnek. Minel közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 

ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb. 

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár 

- értékesítési időpont 

- elhelyezkedési  megközelithetőség, infrastrukturális ellátottság 

- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők. 

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 

felhasználásával határozható meg. 

A  hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak  es  az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 

elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámitás lépései összefoglalva: 

L Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek ás kiadások becslése használati módonként, 

3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként 

4. A  tőkésítési kamatláb meghatározása:  (5 es 10  éves magyar államkötvény átlaghozama)+ingatlanpiaci kockázat 

(azon belül ágazati kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat. 

2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%.6,9  %, kerekítve  7,0%  (lakások)-7,5-9,5%  (egyéb).  (2018. IV.  név) 
5. A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámitáson alapuló érték. 

A  módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. 

1c2c 
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Költségalapú számítási módszere 

INGATLANFORGALMI SZAKÉRTÓI VÉLEMÉNY 

A  nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 

költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 

erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 

tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesitménynél, karosodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre. 

A  földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 

képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg.  A  vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 

vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 

értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben  es  a 

környezetében élő lakosság számára. 

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját.  A  bruttó helyettesítési (pótlási) költség 

tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval  biro 

létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét. 

A  közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállitási költségének felel 

meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 

iijraelőállítási értékeket a rendelkezésre  MI6,  vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 

Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS)  2018.  évi egységarai alapján 

számolhatjuk. 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: 

a.) fizikai romlás, 

b.) funkcionális avulás  As 

c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak. 

a.) A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását  es  a szerkezetek 

arányát az összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 

élettartamát kell figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni: 
- városi tégla épületek  60-90  év, 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év, 

- családi ház jellegű épületek  50-80  év, 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év, 

b.) A  funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 

azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégiteni. 

c.) A  környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények. 

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

Telek eszmei értékének számítása:  

Kerületen belüli elhelyezkedése: Corvin negyed 

Társasház telek területe: 660  rn2 

Eszmei hányad: 737 /  10000 

Albetetre jutó telek terület: 48,64 in' 

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 250 000  Ft/m  2 

Diszkontálási tényező: 0,5 

Telek eszmei értéke: 6 080 000 Ft Hatmillió-nyolcvanezer-  Ft. 

7,  oldal  r 
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5.2.  Ingatlan értékének meghatározása 

5.2.1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer 

Adatok értékek ing. 15H  adat  1. ÓH adat  2. ÓH adat  3. ÓH adat  4. ÖH adat S. 

ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, 
Nap utca is. 

pinceszint  2. alb. 

VIII. ker., 

Prater 

VIII. ker., 

Alföldi utca 
VIII. ker., 

Maria 

VIII. ker., 
Vajdahunyad 

VIII. ker., 
Prater 

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár üzlet üzlet üzlet 

alapterület  (m2): 77 54 66 95 51 88 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár  (Ft): 5 400 000 6 400 000 10 900 000 6 909 000 16 880 000 

kínálat /adásvétel ideje (év): 2018 2018 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2): 90 000 87 273 103 263 121 765 172 636 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -1% 2% -3% 1% 

kerületen belüli elhelyezkedés 5% 10% 0% 0% -5% 

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% ooh ow, G% ow 

általános műszaki állapot 0% 0% 5% 0% -10% 

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 10% 5% 0% 0% -5% 

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0% 

ház műszaki állapota 0% 5% 5% .. 0% 

hasznosíthatóság 0% 0% -10% 0% -10% 

Összes korrekció: 13% 19% 2% -3% -29% 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 101 430 103 767 105 122 118 599 122 744 

Fajlagos átlagár: 110 332  Ft/m 

Ingatlan becsült piaci értéke: 8 495 564 Ft 

Ingatlan értéke kereldtve: 8 500 000 Ft  „ 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

4. adat: 

5. adat: 

Corvin negyed, szuterén szinten lévő teljes felújítást igénylő  2  helyiségbő l  alto 

üzlet,  viz  és villany bekötés alatt, fűtés nincs. ingatlan.com/27713006 

Népszínház negyed, pincehelyiség, teljes felújítást igénylő leromlott műszaki 

állapotban. Ingatlan.com/  27201905 

Palotanegyedben  Maria  utcában  90  nm  -es  szuterén pince, teljesen leromlott 

állapotban, utcai bejárattal. Ingatlan.com/22001244 

Coryin negyed, szuterénben Wve. üzlethelyiség, napfényes felújítandó műszaki 

állapotú, a közművek szüneteltetve. Ingatlan.com/27755282 

Corvin negyed, szuterénben lévő üzlethelyiség, wc  es  zuhanyzóval, felújított 

műszaki állapotú, új nyílászárókkal. Ingatlan.com/26909784 

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

8 500 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázezer-  Ft  . 

8.  oldal 
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5.2.2.  Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 

adati 

összehasonlító 

adat  2.  , 

összehasonlító 

adat  3.  , 

ingatlan elhelyezkedése: 
1082 Budapest, 

Nap utca  15. 
VIII. ker., 

Népszínház 
VIII. ker., 

Baross 
VIII. ker., 

Elnök 

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség üzlet üzlet iroda 

hasznosítható terület  (m2): 77 60 61 82 

kínálati díj/ szerz. bérleti  du  (Ft/hó : 100 000 99 000 160 000 

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2018 2018 2018 

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 500 1 461 1 756 

KORREKCIÓK 

eltérő alapterület -2% -2% 1% 

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -15% -20% 

kerületen belüli elhelyezkedés -5% 5% 0% 

épületen belüli elhelyezkedés e4 -10% 0ry6 

Összes korrekció: -17% -22A -20% 

Korrigált fajlagos alapár: 1. 250  Ft/m2/h45 1 145  Ft/m2/hó 1 414  Ft/m2/1n5 

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 269  Ft/m2/hó 

Összehasonlító adatok leírása: 

1. adat: 

2. adat: 

3. adat: 

szuterén szinten előszoba,  es  három különálló helyiség, valamint egy  We 
helyiségekből álló üzlet közepes állapotban. Ingatlan.com/27396369 

földszint  es  szuterén szinten levő üzlet, jó műszaki állapotban. 
Ingatian.com/27230204 

Irodának, üzletnek megfelelő, jó állapotú utcai bejáratos szuterén. 
Ingatlan.com/24162238 

Hozamszámítás 

Bevételek: 

piaci adatok szerint bevételek: 1 269  Ft/m2/h6 

Kihasználtság: 70% 

Figyelembe vehető éves bevétel: 820 789 Ft  

 

Költségek: 

Felújítási alap: 5% 41 039 Ft 

Igazgatási költségek: 2% 16 416 Ft 

Egyéb költségek: 5% 41 039 Ft 

Költségek összesen: 98 495 Ft 

 

Eredmény: 

Eves  üzemi eredmény: 

 

722 294 Ft 

Tőkésitési ráta (számítás  6.  old.): 8,5% 

 

Tökéskett érték, kerekítve: 8  SOO  000 Ft  

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 500 000 Ft 

azaz NyolcmIllió-ötszázezer-  Ft  . 

9.  oldal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

A  piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 

viszonyokat.  A  hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 

és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 

gyakran alulértékelt árat mutat.  A  költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 

a módszert figyelmen kívül hagytuk. 

Az alkalmazott módszerek 
Számított érték 

[Ft] 

Súly 

Mi 

Súlyozott érték 

[Ft] 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 8 500 000 Ft 100% 8 500 000 Ft 

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 

 

0 Ft 0% 0 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 500 000 Ft 0% 0 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 500 000 Ft 

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

8 500 000 Ft 

azaz, Nyolcmillió-ötszázezer-  Ft  . 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 

szükséges figyelembe venni: 

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 

értékelésre; 

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 

érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlatozásáról a tulajdoni 

lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  es  ezért felelősséget nem vállalunk; 

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznositásával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 

a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 

Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló,  de 

érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért  (p1,:  rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 

anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 

felelősséget; 

nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket  es  kötelezettségeket, 

feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 

közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem  all  fenn; 

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 

berendezések  es  felszerelések értékét; 

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 

módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 

vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 

érték felülvizsgálata; 

általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak,  es  csakis jelen 

szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek. 

10.  oldal 
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8.  ÖSSZEFOGLALÁS 

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok  es  a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 

számítások alapján az alábbiakat rögzítjük: 

Ingatlan címe: 1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2. alb. 

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 500 000 Ft 

azaz Nyolcmillió-ötszázezer-  Ft  . 

A  fenti értek  per-,  igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik, 

Szakvélemény fordulónapja :  2018.  október  31 

Szakvélemény érvényessége :  180  nap 

Forgalomképesség értékelése forgalomképes 

Budapest, 2018.  november  5. 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐ I FELADAT) 

2. SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA 

4. INGATLAN ISMERTETÉSE 

5. ÉRTÉKELÉS 

6,  INGATLAN wyEZTETtri FORGALMI ÉRTÉKE 

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8. ÖSSZEFOGLALÁS 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap másolata 

Térképmásolat másolata 

Alaprajz 

Társasház alapító okirat (részlet) 

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) 

Adásvételi szerződés 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 

Fényképfelvételek 
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ALAPRAJZI MELLÉKLET: 

082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2.  albetét Hrsz:  35672/0/A/2 GR—VAGYONERIERELÚ 
fie4COUN MANN (FTWY[ft 



TÁRSASII/AZ TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I. 

A Bp.,.  Józsefvárosi Önkormányat  (Bp.,.  VIII. ker. Baross  U. 
65-67.)  tulajdonában lévő  Budapest,  VIII. kerületi  1073  sz. 
tulajdoni lapon nyilvántartott  35672  hrsz-ü  660 
alapterületű, természetben  Bp.,  VIII. Nap  u. 15.  szám alatti 
házasingatlant -annak a lakások  es  helyiségek bérletére-, 
válamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló,  1994.  évi XVII. törvénnyel módosított  1993.  évi 
LXXVIII. törvény  51.  §.-a szerinti elidegenitése érdekében a 
mellékelt tervrajzok ás műszaki leírás alapján 

TARSASKAZZA 

alakítja. 

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 megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelések közös használatának jogával- a vevők magán 
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. 

fdVÄR051 KEMüLETEK FÖLDHIVATAlk 

I 
i • 

KÖZÖS

 

ÉS KüldöN  2t,',°:::' iv  /1996  TiZI  4  
,,,,,,....„ .._ 

Fira.16 

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' teieki.• 

épitményrészek  es  berendezések: 
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B. 
KÜLÖN TUIAjDON 

A  tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társasháztulajdoni illetőségük alkotórészei az I - XxII. szám 
alatt felsorolt, közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
használatának jogával együtt, természetben megosztva az egyes 
építmények, azok tartozékai és felszerelései az alábbiak 
szerint: 

PINCESZINT 

1./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonét képezi a 
35672/A/1  hrsz.-11,,  1073/1  tulajdoni lapszámú, és a  1. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  1.  számmal jelölt  Bp.,  VIII. 
Nap  u.  15 szám pinceszintjén a kapualjtól balra eső 
második utcai lejáratú  56 m2  alapterületű  2  raktár 
helyiségből álló nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 534/10.000-ed 
rész tulaidoni illetőség tartozik. 

2./ A  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
35672/A/2  hrsz.-ú;  1073/2  tulajdoni lapszámú, és a  2. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  2.  számmal jelölt  pp.,  VIII. Nap 
u. 15.  szám pinceszintjén, balra eső első utcai lejáratú 
77 m2  alapterületű  2  műhely,  2  raktár,  WC,  közlekedő 
helyiségből állo nem lakás célját szolgáló helyiség, 
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 737/10.000-ed 
rész tulajdoni illetőség tartozik. 

FöLDSZINT 

3./ A.  Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi a 
35572/A/3  hrs.-ú;  1073/3  tulajdoni lapszám, és sz  3. 
számú társasháztulajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon  3.  számmal jelölt  Bp.,  VIII..Nap 
u. 15  fsz. 1.szám alatt található  56 m2  alapterületű 
2  szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből álló 
Öröklakás, melyhez a közösségberi maradó vagyonrészekből 
534/10.000-ed rész tulajdoni illetőség tartozik. 
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WR-MYONRTEKEDAR 
runt!,  VICE4B10 IRECKehnj 1082 Budapest, Nap  utca  15.  pinceszint  2.  albetét Hrsz:  35672/0/A/2 

06.  levezető lépcső 07.  feltört beton burkolat 

08.  pinceablak 09.  fa szerkezetű öltöző bejárat 

10.  öltözőhelyiség 1.  raktárbejárat 

  



12.  penészedés 

14.  mennyezeti beázás 

16.  kézmosó/vízára 

5.  salétromos lábazat 

13.  raktár 

17.  raktár 

ago 

FOTCHVIELLÉKLET: 

1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2.  albetét Hrsz:  35672/0M/2 
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- 
CPR.VAGYONEIMIRÖ KFI. 
niGUREN NtGüildOECIIIIWS 1082 Budapest,  Nap utca  15.  pinceszint  2.  albetét Hrsz:  35672/0/A/2 

18.  vakolathullás 

20.  villanyóra és biztosítéktábla 

9.  feljáró/közlekedő 

21.  gázcső 
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Önkormányzati tulajdonú alagsori  4.  raktár forgalmi értékéről 
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Készítette: 
Gritton  Prop -Kft 1139 Budapest.  Váci  úl  93ermlYi Adászám 2287. 
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forgalmi értékbecslő 

Cg: 0t09 Mbyzék szám:  03451/2002 

e Budapest, 2018.  október  24. 
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 

AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 
MEGBÍZÓ 

GRIFTOOEsi 
Property  

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest.  VIII. ker. Magdolna-negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Lujza utca  23.  alagsor  4. 
Hrn. :  3543910/A/56 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő :nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FÖBBJELLEMZÖI 
Ingatlan típusa :  raker 
Épületen belüli elhelyezkedése : alagsor (udvari) 
Közrnü-ellátottság : 
Épitési technológia hagyományos, tégla 
Alapterület :24 m2 
Belmagasság :  2,6 meter 
Eszmei hányad :64/10.000 
Komfortfokozat. : komfort nélküli 
Társasház telkének területe :  775 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :  2018.  október  24. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

: 64.167,-Ft/m2 
:  1.540.000,- Ft 

azaz Egymil1M-ötszáznegyvanezer forha 
:  800.000,- Ft 
azaz Nyokszázezer  )(print 

:  L240.000,- Ft 
azaz Egymillki-keldszámegyvenezer forint 

 

H-I139 Budapest Welt 9$. Tea +36 (1) 270 90 86 E-mall: prooertvearitton  hu 
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INGATLANÉRTÉKED5 ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 

Budapest, ő r utca  8.)  megbízta  a  Grifton  Property  Kft.-t  a 1086 Budapest,  Lujza utca  23. 
szám alatti,  35439/0/A/56  hrsz-ú alagsor  4.  raktár értekelésével. 

Az ingatlanértékelés  SO  az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték és likvidaciós érték 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2L  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 

megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban méghatározott 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. (V111.1.) PM  és az  54/1997.  (VI11.1)  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. 

22. 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 is időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:  2018.  október  24. 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10. 10.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 

társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

 

 

kW 139 Budapest, Vial at 95. Tel.: +36(t) 270 90 86 e-mall: proDertvOaretorteu 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyllvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Lujza utca  23.  alagsor  4. 
:  35439/0/A/56 
: raktár 
:24 m2 
: VIII. Kerületi önkormányzat l/t tulajdoni hányad 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Lujza utcában, a Baross utca  es  a Magdolna utca közötti lévő társasház 
pincéjében található. Környezetében régebbi  es  újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten  es  a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
üzletekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, a vizsgált ingatlanban csak  viz es  csatorna 
közmű van. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal  es 
villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Baross utca felől közelíthető 
meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1920-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : savalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotú 
héjazat : cserépfedés, megfelelő állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, gyenge állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : faszerkezetű ablakok, üveg hiányzik. OSB lappal védett, rossz állapotú 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, gyenge állapotban 
gépészet, hőleaciók: - 

H.1139 Budapest,  Váci  id 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 E-mail: proommamartaa  
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  4  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Lujza 
utcában, a Baross utca és a Magdolna utca közötti lévő társasház pincéjében található, a 
társasház udvara felől önállóan közelíthető meg. 
Az ingatlan I raktárhelyiségből,  ill,  mely belmagassága  2,6  m. 
A  bejárati ajtó befalazott, ezért az ablakán át közelíthető meg a vizsgált ingatlan, mely 
OSB lappal védett.  A  vizsgált ingatlan  35439/0/A/55; 35439/0/A/56  is  35439/0/A/57 
HRSZ-ú ingatlanokkal egybenyitott. 
A  vizsgált ingatlan ablakai faszerkezetűek, OSB  !appal  borítottak, rossz állapotúak. 
A  padozat beton, közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, nagyrészt levált a vakolat, 
gyenge állapotú. Gépészeti berendezést  Es  höleadót nem találtunk. 
A  szemle során az ingatlan Üres volt. 
összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

33.  Alaptertiled adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

Helyistemegoesezés 
belybigek  Rate 
idapterülete, ma 

Ingintan helyiségel 

 

Raktár 24,40 
Összesen 24.40 
Alger* szerinti'  helyszioen elleteratt terület  (012) 24,40 
Tulajdool lapszerlud terület  (al) 24,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alaptertilet összesen:  24,0 m2. 



°élan Ana a 1.111. a a a ink 

!Loath ingadon: Bp.. 1712 ker.. tujw 44co 23 favor 4.  raktár  (Urn: 35439/014:56) 
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4.  Érték meghatározás 6 
4.  I.Forghlmi érték meghatározása  pipet'  összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén  16,6,  hagyományos szerkezetű lakóépületben található pince raktárak az elmúlt 

• egy 
• ' 

M evezés  . egn  
Az  értékeleadő • Összehasonlító adatok jellemzői 

intact's» jelk  oral I 2 1 4 3 
Az ingadan tudicholja . Raktár Makin Rakd' Raktir Raktir • Raktár 
Település Bp.,  VIII. ker. tsp., VIII.  Ices Bp.,  VIII. ken Bp.,  VIII.  Ices ' Bp.,  VIII. Itt"., lip,  VIII.  keg . 
Utca,  Masada  .• . . Lupa utca  23. Futó utca liortich üldrily t  Leonardo  da  Vinci  u. Pratcr  Wen Tittle Wee 
Épületen be« ellielyezke  des abettor pit= pince pints 

  

Ingatlan redukik összteriikte 24 49 61 17 122 . . 97 
Koinfurifokuzata komfort nélküli komikat nélkuli (8114nn(unin kuniuttos (elkonifunus • Intro«  neküli 
Mpites  eve 1920 1934) 1915 1909 1910 . 1900 . 
Szerkezet, állapot tégla, gyenge állapot tzgla,  attest :agape tégla, Alitittat  ill tda, itlagos MI. tea, jó  111. tügb,  net  illapot 
natal it  Ft-ban 

 

3 600000 5 500000 4 000 000 8600000 4 800000 
Eladás ideje 

 

2018 2018 2018' . 

 

2018  
()sue  hasonlitti adat  lotus 

 

Adaibizis Adatbistis Adadrinit A  datbins Adatbizis 

Fajlagos kínlati ár (Ft/ni" 73469 90 164 KM 108 70 492 19 485 

Korrekciós tényezők Szinikko konekciti Százalékos konekeiti Iizinalikos kuntkcx) Stinkkos  loimAciti Stink  kos konekeiú 
elhelyezkedés  (1) jobb -5°S jobb .514 jolt -5••• jobb -5% jobb -5•• 

ingatlan  mite (2) . nagyobb 51e . nagyobb ice. ' nagyobb 5% ' nagyobb 15°. 7  najgobb 101. 
baszalastáság  (3) lustlit r%. battle) tr. hasonló 

• 
tr. tamale.) 0*• 'monk., V* 

  

azots ' ti• jobb -5°. jobb -I0°. jotb -5°. azonos I.P. kilraneek,konattosság (4) 
valassald illapot  (5) 

 

rosszabb Se: jobb -10°. jobb • 5°. jobb 710% hasonló (r.. 
ingatlan elheNezkedihte  !Mktg' WWI (6) heionló_ 0•• hasonló It• hattlii_ 01• hasonló r• hastudó It  • 

A mini  korrekció mértéke összesen 5% .10% .15,, .5% 5% 

Koreas  fajlagos clachisi  rinds  (Ft/m 2) 77 143 81 148 91 892 66 967 ' 51 959 

A fig>  ck  mile  vett számok 100°A 20°  . 20°  a 20'i zir • Kt°  • 

    

Korrigák  Benoit  átlag eladási ár (Fi/m2) I 73 822 

   

azaz Egymillió-haszlizhetvenezer faring . Aziagatin becsült piaci (origin:I értéke 
.. . 

I  770 000 

 

Az  instils* WOK(  likvidleites értéke 1 24(1 000 azaz Egymillió-kettesuivsegYvehezerforint 

H-I  ‚39 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: 1-36 (1) 270 90 86 E-mail: prooertvegneen hg 
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4.2.  Forgalmi  &WA  nreghattirozáso hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó  Eves  bevétel nagyságit az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete Latin vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  700  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszenIsttettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  9.0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret  (m2) Barley au  Ft/hó Milf°0  s
ehö

fl•ti  di 

1.Rakes,  pince, Futó utca 49 33 320 680 
2.Raktár, pince,  Horvath Mihaly ter 61 54 900 900 
3.Raktár, pince,  Leonardo  da  Vinci utca 37 18 685 505 
4. Raktár, pince,  Prater  utca . 122 90 280 740 
5.Raktár, pince, Tarner utca 97 67 803 699 

Meg bérleti  di  Ftirn2fh6 

  

700 
korrekció 0% 

  

Korrigált bérleti  di  Ft/m2/M 

  

700 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 
Bevételek 

   

A  berietileg hasznosähatóierület _ 

  

24 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  Ittei 

  

16 800 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft My 

  

201 600 
Tervezhető kihásználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

151 200 
Kladäsok,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

4 536 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

4 536 
Felúási költségalap, a bevétel  4%-a 

  

6 048 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

15 120 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

  

136 080 
Tökésitési ráta 

  

9,0% 
Tökésitett értek,  Ft 

  

1 512 000 
Befektetési kiadások 

  

500 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

1 012 000 
Hozadéki érték kerekiWe,  Ft 

  

1 010 000 
Tokesitésr ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

 

H-1139 Budapest,  Váci  et 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 E-mall: prooertwearlfton Iv( 
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4.3 A  kirgri ingatlanra jutó földterület értékének számítása  

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

Teleknagyság  (m2) 775 

 

Esni hányadok a társasházban Összesen 10000 
Aketétre  jute,  eszmei hanyad 64 

ArDetétTe  jute,  telekhányad  (m2) $ 

Átlagos, fajlagos tekkérték  (FIM) 170 000 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve  (Ft) 
(albeté  Ire  jutó telekhányad  1  fajlagos 
Ite le ké rté  k) 800 000 azaz .yrolesukezerforint 

4.4 A  tarepi ingatlan forgalmi értekének megállapítása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat  alit  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 Üzemi, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  Vo-os súlyozással 
vettük figyelembe. 

 

Piaci therehasonlitó 
módszerrel eimitott irtik,  Ft 

Hozam-alapú  bootlace, 
simított értik,  Ft 

Súlyozás 70% . 30% 

 

1 770 000 

 

1 010 000 
Eitogadidraiavasott  Me Ft 

 

1540000 

Az ismertetett módszerrel is feltétellel a  1086 Budapest, Latta  utca  23.  sain alatti, 
35439/0/A/56  hrsz-ú alagsor  4.  raktár jelenlegi piaci értékét: 

1.540.000  Ft-ban, 
azaz 

Egymillió-ötszáznegyvenezer forintban 
határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, is ÁFA-t nem tartalmaz! 

Grifton Pf0 
Budapest, 2018.  október  24. 1139 Budapest. eel  ' t  9. - 

Adószern  22679 -41 
Cg.:  01-09-93 

TOrOnyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

.22c5 

 

 

H-1139 Budapest.  Váci  95. TO.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: grocertviDarien.hs: 



cp 

GRIFTON 
Értékelt Ingatlan: Budape.vt  171!  ker. Lujza utca  23.  alagsor  4.  raktár 35439;0/4/56) Property 

9 
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  es  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  es  pontosak, azonban teljes körű 
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 is a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés időpontja  2018.  október hó, a közgazdasági, jogi feltételek is 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,  es  a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

  

    

    

  

• H-I139 Budapest.  Váci  Cat 93. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prooertvEllnrifton  hu 
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10. 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

139 Budapest,  Vici  Ca 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: provertracrift0n.hu 
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Budapest,VIII.Lujza  u.23  alatti ingatlan 

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITC5 OKIRAT 

ALTALÁNOS empunummtsex. 

A  BudaPest,FőVátos Józsefvárosi tinkOrmányzatiBuda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizilsa alapján az 

URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó és In-

gatlanforgalmazó KFT/1077.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizOtt 1993.évi.LXXVIFI.Törvényben foglal-
tak alapján a'házingatlanok elidegenitdse érdekébew 
a Budapest,VIII.ker. jrit tulajdoni lapon 35439
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Lujza utca  23 
szám alatti,a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában Alló ás a Józsefvárosi vagyonkezelő 
KFT /BUdapest,VIII.ker.dt u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz is műszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitiisra az 1977.évi 11.sz. 
tvr.elöirásai a Józsefvárosi Önkormányzat 4/1995/II.28 
sz.rendelet a/apján,valamint a jelen alapito okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekból hozzájuk tartozó tulaj-
doni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati tu-
lajdonban maradnak. 

U. 

KÖZÖS gS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló helyisé-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon-  es 
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'lair:Saban feltüntetett alább felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a 
telekkel együtt. 

I.  AS  ingatlanhoz tariozó földrószlet '  775,42  te-
• 

• rüléttel a beépitetlen részben lévő burkolattal 
együtt.' 

II. Alapozás.felmendfalak,a küle• d homlökzat és Lea-
Zatöks pillérek,kötbenső födée,z4tófödém burkolat-
tal,kiváltások,kénények szigetelések,tetőzet és. 
egyedi közös rendeltetési Sterkezetekt 

III.Sejárati kapu. 

IV.  Lépcsőház lépcsizettehfügefolyosók és egyéb köz 
' leked6 folyosók. 

Ai  épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a köznübekótóst.51 a  )(U-

 

lan  tulajdona ingatlanok fogyasztásmérőjéig. 

- gázvezeték hólózatia köimibekötéigt61 a kü-
lön.  tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- .vizvezeték hálózat iaringailan fogyastis-
mérőjétől a külön tulajdönú ingatlanok Is - 
csatIakozó vezetékéig. . . 

- a szennyvizcsatorna hálózat,* közMiVezeték 
rákötésétől a külön tulajdonú ingatlanok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes kÖzmi-

 

hálózata. • 
Közös területek • 

Pinceszinten 

VI.. feljáró . 8.59  m2ff 
VII. tároló  1 22.54  m2C, 
VItt» tároló  2 10;20m2.' 
IX. tároló  3 33.80  m2r 
X. tároló  4 '  41.40 m21 
XI. tároló  5 8.00 o2/ 
XII tároló  6 9.50 o24 
XIII. tároló  7 41.80 m2/ 
x1v. tároló  8 114.04 m2/ 
XV. tároló  9 41.83 m2, 
XVI. tároló  lo 6.35 m2, 
XVII. tároló.  11 6.15 52-, 
XVIII. tároló  12 42.70 m2,1; 
XIX. tárold  13 33.06  n2f 



56.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  56.  számmal jelölt, a természetben 

"Alagsor  4  Raktár" alatti, tároló helyiségből  alto  öröktulajdon  34 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

64/10 000  hányad.. 

57.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  57.  számmal jelöli, a természetben 

"Alagsor  5.  Raktár" alatti,  2  tároló helyiségből álló öröktulajdon  25 m2  alapterülettel, 

valamint a köiös tulajdonból 

66/10 000  hitnyad. 

58) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  58,  számmal jelolt; a természetben 
"Alagsor  6 Racial." Attu, 2  tároló helyiségből álló oröktulajdon  44 m2  alapteraettel, 
valamint á közös tutajdonbol 

115/10 000  hányad 

59.)  Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  59.  számmal jelölt, a természetben 
"Alagsor 7.124ktár alatti,  2  tároló helyiségből illó öröktulajdon  I1 m2  alapterülettel, 
va/amint a közös tulajdohból 

82/10 000  hányad.. 

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  60,  számmal jelölt, 'a természetben 
"Alagsor  8  Raktár" alatti,  2  tároló helyiségből álló öröktulajdon  40 m2  alaptendettel, 
valamint a közös tulajdonból 

104710 000  hányad. 
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A  társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan udvari frontja 

1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  4.  raktár FIrsz.:  35439/0/A56 

Környezet, utca 

A  társasház bejárata és kapualja 

2018.  október  24. 



Raktár Raktár 

1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  4.  raktár Hrsz.: 35439/0/Ai56 

Belső homlokzat, OSB lappal borított ablak  35439/0/A/56 



Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  23. 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Lujza utca  23.  szám (hrsz.:35439/0/A/55) alatti, önkormányzati 
tulajdonú alagsori  3.  raktár forgalmi értékéről 

110 
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GRIFTON 
Értéke/t ingatlan:  lip., VIII. ken, tujza uica 13 lagsor 5439„,,,A,,,,) Property 

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

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  április  12. 

II- 1 1 9 Budapest,  Váci  út 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1)270 90 87 E-mail: ganliettegritton b3,1 
2cio 



Budapest, 2018.  április  12. Készítette: 

L 2018 SZEN 2' 

GRIFTON 
Értéke  ingot/an: Bp., VIII, ker.. Lqgza urea 23.  alagsor  3  aktár  (Hrg•-•.: 3543910/A/55)  Property 

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Magdolna negyed 
Utca, házszám, emelet, ajtó : Lujza utca  23.  alagsor  3. 
Hrsz. :  35439/0/A/55 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos : VIII. Ker. Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése forgalomképes 

 

  

ÉRTÉK  ELT  ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

 

  

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

Ingatlan típusa : raktár 
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (udvari) 
Közmű-ellátottság : víz, csatorna 
Építési technológia : hagyományos, tégla 
Alapterület :  44m2 
Belmagasság :  2,6 meter 
Bejárati ajtó magassága 
Eszmei hányad :  114/10.000 
Komfortfokozat : komfort nélküli 
Társasház telkének területe :  775  in2 

ÉRTÉKELÉS 

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító  es  hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja :  2018.  április  12. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvitlaciós értéke 

: 70455,-Ft/m2 
:  3.100.000,- Ft 
azaz Hárommillij-egyszázezer 

:  900.000,- Ft 
azaz Kilenesztízezer Arit' 

:  2.400.000,- Ft 
azaz Ketkimil1i6e1gyez 'OEizerzeijniget  

Moszarn: • 4%6 2 4 
r‘OE-.. • (11.(y.L..fr,z,,,[•.2 
tortinya erene 

Ingatlanforgalmi ertékbeeski 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest,  Váci üt  95  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: c: 
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GR  IF TON 
Értéke/s inget/un;  Bp,,  HU  ker., Lujza utca  23. dawn). 3.  raktár (11rsz:  354394)14(55) Property 

3 
INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP 

I.  A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest,  Lujza utca  23. 
szám alatti,  35439/0/A/55  hrsz-ú alagsor  3.  raktár értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének és likviciacias 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgahnazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Ertékelők 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.  (VI11.1.)  PM  és az  54/1997. (V111.1) 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. 

23.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok  

:2018.  április  9. 

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

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Vácii üt  95.  Tel.:  +36(1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 9087 E-mail:  ap.perhearif10n,hu 
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GRIFTON 
Értékelt Bp.,  VIII ker., Lujza utca  23.  alagsor  3.  raktár  airs-  :  35439 0,1 ?J.) 

--  Property  
_ 

4 
3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Lujza utca  23.  alagsor 
:  35439/0/A/55 
: raktár 
:44 m2 
: VIII. Ker. Önkormányzat  I/1  tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Lujza utcában, a Baross utca és a Magdolna utca közötti lévő társasház 
pincéjében található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
üzletekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, a vizsgált ingatlanban csak víz és csatorna 
közmű van. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal  es 
villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Baross utca felől közelíthető 
meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

• : 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók 
belső nyílászárók 
padozat. burkolat : 
belső felületképzés: 
gépészet. hőleadók: 

1920-as évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
acélgerendás, közepes állapotú 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
nyeregtető, megfelelő állapotú 
eserépfedés. megfelelő állapotú 
kőporos vakolat, gyenge állapotú 

 

faszerkezetű ablakok, üveg hiányzik. fém lappal védert, rossz állapotú 

beton, közepes állapotban 
vakok, festett, csempézett falak, gyenge állapotban 

F1-1139 Budapest,  Váci  út95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail .fpnert grifton.hu 
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az. 1920-as években épült, hagyományos tégla 

szerkezettel, pince + földszint +  4  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Lujza 
utcában, a Baross utca  es  a Magdolna utca közötti lévő társasház pincéjében található, a 

társasház udvara felől önállóan közelíthető meg. 
Az ingatlan  2  raktarlielyiségből, we-ből  es  zuhanyzóból áll, melyek behnagassága  16  m. 

A  bejárati ajtó befalazott, ezért a  35439/0/A156  HRSZ-ú helyiség ablakán át közelíthető 

meg a vizsgált ingatlan, mely  0.93  lappal borított.  A  vizsgált ingatlan  35439/0/A/56  és 
35439/0/A/57  HRSZ-ú ingatlanokkal egybenyitott. 

A  vizsgált ingatlan ablakai faszerkezetűek„ fém lappal borítottak, rossz állapotúak. 

A  padozat beton, közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, csempezettek, nagyrészt 

levált a vakolat, gyenge állapotú. Gépészeti berendezést és höleadót nem találtunk. 

A  szemle során az ingatlan üres volt. 

összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapteretleti adatok 

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

llelyiség-megneiezés 
helyiséget'  netto 

wapiti-dime, m2 
redukohinettn 

terület aránya % 

helyiséget' 

redukált 
_ 

alapterülete, ni 
Mace 

  

Tároló 20,90 1 0W4. 20.90 
Tároló /7,68 l&116 22,68 
Ingatlan összesen 43.58 

 

43,58 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (n2) 43,58 

 

43,58 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 44,00 

 

44,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  44,0  in2. 

24c, 
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4.  Érték meghatározás 6 
4.1. Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű társasházban található raktárak elmúlt egy évben 
megvalósult adásvételi adätait vettük figyelembe. 

Megnevezés 
Az értékelendő 

- ingatlan jellemzői  
összehasonlító adatok jellemzői 

1 2 3 4 

 

Az ingatlan fiinkciéaa Raktár Raktár Raktár Raktár Raktár Raktár 

Település Bp., VW.  ker. tip-.  VIII-  km Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. 11/.,  VIII. ker. Bp..  VIII. ker. 
Utca, házszám Lujza utca  23. Futó utca I lorvitla  Mihaly  tér Leonardo  da  Vinci  it Prater  utca Tom() utca 
Épületen belüli elhelyezkedés alagsor pince pince • pince piney pince 
Ingatlan hasznos összterülete 44 49 • 61 37 122 97 

Komfortfokozata komfortos komfort nélküli félkomfortos komfortos félkomfortos komfon nélküli 
Építés  eve 1920 1930 1915 1900 1910 1900 

Szerkezet, állapot Tégla, gyenge MI- tgla., átlagos állapot tégla, felokrott állapot tégla, átlagos állapot tégla, filihíto9 állapot nigh,  rossz állapot 
Eladási ár Ft-ban 

 

3 600 000 5 500 000 4 000 000 8 600 000 4 800 000 
Eladás ideje 

 

2017 2017 2017 2017 2017 

összehasonlito adat fornisa 

 

Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis Adatbázis 

Fallagos  kínálati  är  (Ft/m2) 73 469 90 164 108 108 .  70 492 49 485 

Korrekciós tényezők Százaleko. korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százaliákrkorrekció Sxásalékns knrrukció 

elhelyezkedés  (1) jobb -5% jobb 5°,,i, jobb -5% hasonló 01/0 hasonlo 0% 
ingatlan mérete  (2) ' hasonló 0% nagyobb 5% r  hasonló 0% r  nagyobb 10% r  nagyobb 5% 

használhatóság  (3) haunt) 0% hast  ntló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

kőzművek, komfintosság  (4) . rosszabb 10% r  rosszabb 5% azonos 0% r  rosszabb 5% r  nisszabb 10% 
műszaki állapot  (5) jobb -5% itibb -10% jobb .  -5% hibb -10% hasonló 0% 

ingatlan clhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% 

A glad  kortekció mértéke Összesen 

  

•10% 5% 15  ,, 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m2) 73 469 85 656 97 297 74 016 56 907 

A  figyelembe yen súlyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

 

Korrigált súlyozon  :Wag  eladási :le (Ft/m2) 77 469 

 

azaz Hárommillió-négyszázezer forint Azingatian becsült piaci forgalmi értéke 3 400 000 

Az ingatlan becsült likvidaci ifis értéke 2 400 000 azaz Kettőmillió-négyszázezer forint 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95 Tel.: ±36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prppprtyPereonOENI 
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4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  740  Ft/m2/hó értéken becsültük meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. 
A  hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás  es ä  fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értélunutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  9,5  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

Hasonlító adatok Méret  (m2)  Bérleti  du  Ft/hé Fajlagos,nr"
 

1.Raktár, pince, Baross utca 40 39 000 975 
2.Raktár, pince, Bacsó  Bela  utca 100 60 000 600 
3.Raktár, pince, Szigonyutca 33 30 000 909 
4,  Raktár, pince, Tömő utca 91 46 000 505 
5.  Raktár, pince, üllöi  41 186 130 000 699 
Meg bérleti  di  Ft/m2/hó 

  

740 

korrekció 0% 

  

Korrigált bérleti  di  Ft/m2/hó 

  

740 

    

Megnevezés 

  

Adatok, értékek 

Bevételek . 

   

A  bérletileg hasznosítható terület 

  

44 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 

  

32560 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

  

390 720 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

293 040 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

8 791 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

8 791 
Felújítási költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

11 722 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

29 304 
Byes  Üzemi eredmény,  Ft 

  

263 736 
Tőkésítési  rate 

  

9.5% 
Tőkésített érték,  Ft 

  

2 776 168 
Befektetési kiadások 

  

450 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

2 326 168 
Hof aidéki érték kerekítve,  Ft 

  

2 300 000 
Tókésitési ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat :1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :3,9 

11-1139 Budapest,  Váci  Ca 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail; w:g.p,cty1ad nL 
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4.3 A  tárgyi ineadanra jutó földterület értékének számítása:  
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Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a viaci adatok alapján álla ítottuk  men. 
Teleknagyság  (m2) 

  

775 

 

Eszinei hányadok a tzirsasházban Ósszesen 

  

10 000 
A  lbetatnt  into  eszmei hányad 

  

114 

A  lbetetre jutó telekhányad  (m2) 

  

9 

Átlagos. fajlagos telekérték (Ft/m2) 

  

170 000 

Az Ingatlanhoz tartozó te le khanyad 
eszmei értéke kerekitve  (Ft) 
(albe  titre )n)  telekhanyad s rajagos 
telekérték) 1 500 000 azaz Egymill16-ätszázezer farina' 

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 rcalizálható 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 
elóbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os súlyozással 
vettük tigyelembe. 

Vizsgált ingatlan Piaci összehasonlító 
módszerrel számitott értek,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított értek,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

 

3 400 000 

   

2 300 000 
Elfogadásra javasolt érték,  Ft 

  

3 100 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1086 Budapest,  Lujza utca  23.  szám alatti, 
35439/0/A/55  hrsz-ú alagsor  3.  raktár jelenlegi piaci értékét: 

3.100.000  Ft-ban, 
azaz 

Hárommillió-egyszázezer forintban 
határoztuk meg. 

• 

A  forgalmi érték teherrnentes ingallanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2018.  április  12. Grille', N. 

deyny 25 , 2  

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

1-1-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87E-mail: gionerlyegrif his 
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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 értek 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  es  valódiságát szavatolja. 

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

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

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

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

Az értékelés időpontja  2018.  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-I  139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 2709086 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  pregayegralaar:::: 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Terkel) 
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Budapest,VIII.Lujza  u.23  alatti ingatlan 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPITÖ OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDEI4CEZÉSEK 

A  Budapóst,Főváros Józsefvárosi Önkormányzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross  u 65-67/  megbizása alapján az 
URBS Társasházakat Képviselő Épületfenntartó  es  In-
gatlanforgalmazó KFT/lo77,Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbizott 1993.évi.LXXVIM.Törvényben foglal-
tak alapján a házingatlanok elidegenitese érdekébe p'

 

Budapest,vIII.ker. jr4 tulajdoni lapon  35439  t 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott Lujza utca  23 
szám alatti,a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
KFT /Budapest,VIII.ker.ör u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz  es  műszaki leirás 
szerint 

társasházzá alakitja át. 

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.évi 11.sz. 
tvr.előirásai a Józsefvárosi önkormányzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapján,valamint a jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül sor. 

A  társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulaj-
donba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulaj-
doni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati tu-
lajdonban maraitnak. 

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON 

A./Közös tulajdon: 

A  lakások és nem lakások céljára szolgáló hely se-
gek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és 
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műszaki leirásba 
pitrnényrészek,berendezések és felszerelések a 

telekkel együtt. 

Az ingatlanhoz tartozó földrész  et 775/n2  te-
rülettel a beépitetien részben éve,  burkolattal 
együtt. 

II. Alapozás,felménotalak,a külsó homlokzat és lába-
zatoks pillérek,közbens6 födémi zárófödém burkolat-
tal,kiváltások,kémények szigetelések,tetőzet és 
egyedi közös rendeltetésű serkezetek. 

III.Bejárati kapu. 

IV. Lépcsőház lépcsőzettel,függófolyosök és egyéb köz 
lekedó folyosók. 

V. Az épületben lévő közművezetékek: 
-elektromos hálózat ,a közműbekötóstől 
lön tulajdonu ingatlamok fogyasztásmérőjéig 

- gázvezeték hálózat,a közműbekötéstől a kü-
lön tulajdonú ingatlanok fogyasztó berende-
zéséig, 

- vízvezeték hálózat ‚az Ingatlan fogyastás-
mérőjétől a külön tulajdonú ingatlanok le - 
csatlakozó vezetékéig. 

- a szennyvízcsatorna hálózat,a közművezeték 
rákötésétől a külön tulajdonú ingatlanok le-
csatlakozó vezetékéig. 

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közmű-

 

hálózata. 
Közös területek 

P n eszinten 

üntetett alább felsorolt 

VI. 
VII. 
VIII 
IX. 
X. 

;XI. 
Zu 
XIII. 
XIV. 
XV. 
XVI. 
XVII. 
XVIII, 
XIX.  

feljáró 
tároló  1 
tároló  2 
tároló  3 
tároló  4 
tároló  5 
tároló  6 
tároló  7 
tároló  8 
tároló  9 
tároló  10 
tároló  11 
tároló  12 
tároló  13 

8.59 m2/ 
22.54 m2 7/ 
10.20 m2j 
33.80 m2/ 
41.40 m2/ 
8.00 m2: 
9.50 m2J 

41.80 m2, 
114.04 m2-
42.83 m2‹ 
6.35 m2, 
6.35 m2, 

42.70 1112 , 

33.06 m2 / 
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56  ) Az önkormanyzat tulajdonába kerül a terveken  56  számmal jd őlt, a tormeszetben 
"Alagsor  4  Raktár" alattt, tarok) helyiségbő l  idle)  öröktulajdon  24  rn2 alapterulettel, 
valamint a közös tulajdonból 

54/10 000 banyad. 

57.) Az önkormányzat tulajdonába keni' a terveken  57.  szánnnal eiNl, a természoben 
',Alagsor 5.Raktár" alatti,  2  tároló helyiségböl  alto  öröktulajdon  25 m2  alapierülettel, 
valamint a közös tulajdonbeil 

6/10 0)0  hányad 

58.) Az önkormányzat tulajdonába kertil a terveken  58.  számmal jel  It_  a természetben 
"Alagsor  6  Raktár" alatti.  2  tároló helyiségből álló oröktulajdon  44 m2  alaptennettel, 
valamint a közös tulajdonból 

I  150l0 000  hányad 

59.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  59.  számmal jelölt, a természetben 
"Alagsor 7.Raktár" alatti,  2  tároló helyiségből álló öröktulajdon m2  alapterulettel, 
valamint a közös tulajdonból 

82/10 000  hányad 

SO.) Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken  W.  számmal jelölt, a természetben 
"Alagsor 8.Ralctár" alatti,  2  tároló helyiségbő l  á/ló  öröktulajdon  10  tn2 alaptenilettel, 
valamint a közös tulajdonböl 

104/10 000  hányad. 
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A  vizsgált ingatlan udvari frontja 

1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  3.  raktár Hrsz.:  35439/0/A/55 

Környezet, utca 

A  társasház bejárata és kapualja 

2018.  április  09. 

A  társasház utcai homlokzata 



Raktár Raktár 

1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  3.  raktár Hisz.:  35439/0/A/55 

Belső homlokzat, OSB lappal borított ablak 

Raktár, wc, zuhanyzó 

2018.  április  09. 



1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  3.  raktár Eirsz.:  35439/0/A/55 

Befalazott ajtó 

2018.  április  09. 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  23. 

Neu  pélyauctvar Körr-sarooáz-
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Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült : I példányban 

Budapest, 2018.  október  24. 

11-1139 Budapest. Wei tit 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86  E-ma  maupaghtatapje 

Értékeli ineculan:  Bp..  VIII. ker. Lujza utca  23.  alagsor  5.  raktár  (lint.: 35439/0/A/57) 

1 

GRIFTON 
Property  

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Lujza utca  23.  szám (hrsz.:  35439/0/A/57)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori  5.  raktár forgalmi értékér451 
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GRIFTON 
Property  Értékei' ingatIon:  Bp..  VIII. ker. Lujza tara  23.  aIagsor  5.  raktdr 35139/0/A/57) 

2 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉICÉRÓL 

MEGBÍZÓ 

Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár 

: raktár 
: alagsor (udvari) 

: hagyományos, tégla 
:  25 m2 
:  2,6 miter 
:66110.000 . 
: komfort nélküli 
:  775 m2 

Ingatlan  apse 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító  es  hozam alapú elemzés 
:2018.  október  24. 

:64.800,-Ft/m2 
:  I.620.000,- Ft 

azaz Egyatillió-hatszázhaszezer farint 
:  900.000.-  Ft 

azaz Kilencszrizezer forint 
:  1.300.000,- Ft 
azaz Egym' ió-heiromszdzezer forint 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidacido értéke 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

TULAJDONVISZONYOK 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐI 

ÉRTÉKELÉS 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Készítette: 
Griffon Property  Kit  

1139 Budapest,  Vad  id 95 Toronyi  Fenn  . 
Adószám: 22679026Ii -21katlanforgalml értékbeesI6 

Cg..  01-09-935554  névjegyzék  seam: 03451/2002 

H4139 Budapest, Viet 95. Tela +36 (1) 270 90 86 E-mail: putertyiegngegsbu 

Budapest. 2018.  október  24. 

own 
idsial,Ogi Go tainmail 10811Ont M. 

A becteroesdonsad 
MUMS 

we iiskw6 
»Nyman ;aka SW 

ÉRVÉNYESSÉG fordulónaptól számított  180  nap 

Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám. emelet, ajtó 
Ilrsz. 

:  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-negyed 
: Lujza utca  23.  alagsor  5. 
: 35439/0/A/57 

Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 



trékeli ita.garlan:  lip..  WM  ker. Lujza  Jura 23.  alagsor  5. ;vicar  (Hrsz.:  35439/0M/57) 

3 
INGATLANÉRTÉKELt5 ADATLAP 

GRIFTON 
Property 

I.  A  SZAKÉRTÖI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ ze. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1086 Budapest.  Lujza utca  23. 
szám alatti,  35439/0/A/57  hrsz-il alagsor  5.  raktár értékelésével. . 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesüéséhez a forgalmi érték és likvidációs érték 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően,  at  abban meghatározott eljárásokat 
követve,  at  Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint,  at  ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (MP PM  és  at 54/1997. (V111.1) 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  es  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 sajátossägaira, továbbá az értékelés céljára  at 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2018.  október  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10. 10.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1 139 Budapest. WW1 di 95. Tel.: ±36(1) 270 90 86 E-mall: prooeitvebanfton.hy 
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3.ÄZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest,  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Lujza utca  23.  alagsor  5. 
Helyrajzi szám 35439/0/A/57 
Megnevezése : raktár 

: Terület 25 m2 
Tulajdonos (ok) : VIII. Kerületi Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
Széljegyek : — 
Terhek 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános lefrása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 

városrészben, a Lujza utcában, a Baross utca és a Magdolna utca közötti lévő társasház 

pincéjében található. Környezetében régebbi  es  újabb építésű, társasházas és üzleti célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
üzletekkel, raktárakkal.  A  társasház közműves, a vizsgált ingatlanban nem találtunk 
közművet. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal, autóbuszokkal és 

villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Baross utca felől közelíthető 
meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1920-as évek 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos. tégla 
alapozás savalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acelgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 

tetőszerkezet : nyeregtető, megfelelő állapotú 
héjazat : cserépfedés, megfelelő állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, gyenge állapotú 

Értékek ingatlan 
külső nyílászárók : - 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett falak, gyenge állapotban 

gépészet, hőleadók: - 

9199_ 

H-1139 Budapest. Viet tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: ‚rnqgertv@ariRon.hu 
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GRIFTON 
Értéket'  ingrate»: e.. VIII. ker. Leta idea 23.  alagsor  5. whir& 35439/WA/57) Property 

s 
Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint  +4  emelet kialalcitissal. Az értékelt ingatlan a Lujza 
utcában, a Baross utca és a Magdolna utca közötti lévő társasház pincéjében található, a 
társasház udvara felől önállóan közelíthető meg. 
Az ingatlan  1  raktárhelyiségből,  ill,  mely belmagassága  2,6  m. 
A  bejárati ajtó befalazott ezért a  35439/0/A/56  ablakán  it  közelíthető meg a vizsgált 
Ingatlan. mely OSB lappal védett  A  vizsgált ingatlan  35439/0/A/55; 35439/0/A/56  HRSZ-

 

ingatlanokkal egybenyitott. 
A  padozat beton, közepes állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, nagyrészt levált a vakolat, 
gyenge állapotú. Gépészeti berendezést  es  hileadót nem találtunk. 
A  szemle során az ingatlan üres volt. 
Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterüled adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

Belylsemegnemzés 
belylsigek nettó 

2 
alapterülete, m 

Ingatlan helyisigei 

 

Raktár 12,00 

Raktár 13.16 
Összesen 25.16 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terül  et (m2) 2$,16 

ToLegal lapszerinti terület  (1,12) 25,00 

Az érlatmeg,hatirozás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  25,0 m2. 
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Property 

4.I.Forralmi érték merhattlrozdsa  plod  összehasonlító módszerrel 
értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetü lakóépületben található pince raktárak az elmúlt 

-c- egy évben megvalósult adásvételi adatait vettük Figyelembe. 

Megnevezés 
Az értiticiends 

utgailsit ielknizik 
összehasonlító adatok jellemzői • 

I 2 3 4 5 

Az ingatlan funkciója 

Település 

Utca, házszam 

4ületen beKdi  c  lelyczkedés 

Ingatlan redukik kazterillete 

Kuntfurdokozata 

Építés ere 

Szerkrzet, allapot 

Eladisi  it  Ft-ban 

Blades  ideje 

08am-ham:Mu') adat  Santa 

Raktár 

Bp.,  VIII. ker. 

lAnza  tom 23. 

al411484 
25 

komfort nélküli 

1920 

légi.', gyenge állapot' 

Raktár 

.  4.,  V111.4icr. 

Eurii  um 

pince 

49 

liunifort nélküli 

19k) . 

testa, adapts annex 

3600000 

3/18 

Adarbizis 

kakis 

Isp., VIII. Le 

I Itevith  filthily Mr 

PK.: 

61 

klkomfurtus 

1915 

Ugh.  RIOdiou  ill. 

5  SOO  000 
201e 

Adaibizis 

Rakta 

• Bp.,  VIII. kit 

leutunlo  da  Vinci  u. 

pince 

37 

komfonos 

1900 

. trek. adagios ill. 

4 000 000  • 
2018 

Adatbaris 

Raktár 

Bp., V111. km. 

Prater  utca 

("ACC 

122 

felkomfonto 

1910 

ea, pi id 

8 600 U00 

Bile 

Adatbáris 

Raktár . 
Up.,  VIII.  lee 

Tonxi  eta 

pima 

97 

Mendota  nélküli 

PAM 

tigla,  fleet  állapot 

4 800000 
' .•  2018 

Adatbizia 

Fridiagot  Waikiki if  (11t/m4 73469 90164 108 108 70 492 49 485 

Kortelsciós tényezők Szirelékan kern:km% tittizelekos knack:it) Sirizalékos  kayaked, Szizalékm kortykot3 Soizalektis konykeiü 

elbelyezkedés  (1) 

mgatlan mérete  (2) 

használhatosig  (3) 

keamtlyek, kuntfortoseig  (9) 

mitszaki ilkpot  (5) 

ingatlan elhelyezkedése épükten belül  (6) 

jobb 
. nagyobb 

Monk 

r  minus 
toriaabb 

bastards'. 

-Mr 

e. 
0% 
0% 

.  9. 
Mr 

jobb 
' nagyobb 

hasonló 
. jobb 

jobb  _ 
hasonló 

-119 
Ii). r 
0% 

-5% 
-ID!. 

0% 

jubb 

nagyobb 
hasonló 

r ,  jobb 
jobb 

hasonló 

.5!) 

5% 
0% 

-10% 
-5%• 

0% 

jobb . 

' nagyobb 
hasonló 

r jobb 
job!) 

hasonló 

4%  . 

15% 
0% 

.5% 
. 10% 

0% 

.  jobb 

r  nagyobb 
hasonló 

r  =onus 
hasonló 
hasonló 

-5% 
10% 
re 

tr. 
Mr 

oc. 

A plod  konekció rattralce  disuse» 5% .10% 

 

-15% •  51' 

Konigat felagos eladdsi  draft-  (Ft/m 2) 77 143 81 148 91 892 „96? 51 959 

A  frgycionhe  vets  súlyszámok 
I 

1.00% 20% 20% 20% 20% 21:MA. 

 

azaz Egradlió-nyokszázönenezer forint 

'Coultas  súlyoson  „lag  eladási ár (Ft/m2)  73 822 

 

As  ingest btesiiit piaci  bargain'  értéke 1 850 000 

Az landau  beesilt1110144eiós értéke 1  SOO  000  azaz Egyrstilliójuironeszázezer /Mint 

aa as a a, at a a it it It la a t IL Mg .  Big MIL MIL 

H-1139 Budapest, Wei Út 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 E-mail: proverenbargton.hu 
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4.2.  Forgalmi érték meghatározósa hozam alma elemzéssel 

A  bérleti díjból származó éves bevétel nagyságit az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  700  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 Út értékmutatóvá.  A 

0  %-os  tőkésítési  Mgt  alkalmaztunk. 

IR Hasonlitó adatok ' 
ca• bawled al 

Mettret(ne) .84deil dil FUhs  —ea 
runonws 

i.  Raktir, pince,  Foe  utca 49 33 320 680 

2.Raktár, pince, Horváth Mihály tér ' 61 54 900 900 

3.Raktár, pince,  Leonardo  da  Vinci utca . 37  - 18 . . 885  . - 505 . 
4.Raktár, pince,  Prater  utca 122 . .. ..  90 

 

280  • 
. 

740 

5.Rakgr, pince, Tömő  gut • 97. 67 803 699 

Átlag bérleti  di  Ft/m2/h6 

   

700 
kerekció 0%. 

   

Korrigált bérleti dij Ft/m2/bó 

   

700 

     

Megnevezés • 

   

Adatok, értékek 

Bevétetek 

    

A  bérletileg hasznostható terület 

   

25 
Lehetséges bérleti bevétel,  Rim 

   

17 500 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft év 

   

210 000 
Tervezhető kihasználtság, % 

   

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

   

157  SOO 
Kiadások, Ft 

    

A  tulajdonos ferutartási költségei, a bevétel  3  %-a 

   

4 725 
Menedzselési költségek, a bevétel  3%a 

   

„4725 
Felújáási költségalap, a bevétel  4  %-a 

   

6 300 

Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

   

15 750 
Éves Üzemi eredmény,  Ft . 

   

141 750 
Tökéstési ráta 

   

9,0% 
' Tökéskett érték,  Ft 

   

1 575 000 
Befektetési kiadások 

   

500 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

   

1 075 000 
Hozadéki érték kerekftve,  Ft 

   

1980 000 
Tökésitesi ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockazat :1.1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :3,4 

.24 

 

akt 
I  139 Budapest,  Vici  tit 95.  Tel.:  +36  (I)  270 90 86  E-mell: proDertveorifton hq 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra  lute;  földterület értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 
Tekknagyság  (in) 775 

 

Eszmei Kinvadnk a társasházban összesen 10 000 
Mister°  jutó eszmei hányad 66 

Albetétre jutó tekkhányad  (m2) 5 

Atlage, fajlagos telelcerték (Ft/m2) 170 000 

 

Az Ingatlanhoz tartozó tekklainyad 
eszmei értéke kerekee  (Ft) 
(albetétre jutó teleithirayad  x  Ildikegos 
telekérték) 900 000 azaz KilearszÁzezer forint 

4.44  tárgyi ingatlan forgalmi értekének 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 tizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os súlyozással 
vettük ti elembe. 

 

Piaci összehasonlitó 
módszerret stämitott érték,  Ft 

Hozam-alapú becsläseel 
szemilott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

 

1 850 000 

  

1 080 000 
Elfogadásra javasoit  Me Ft 

  

1 820 000 

 

Az ismertetett módszerrel is felté ellel a  1086 Budapest,  Lujza utca  23.  szám alatti, 
35439/0M/57  hrsz-ú alagsor  5.  rak ár jelenlegi piaci értékét: 

1.620.000  Ft-ban, 
azaz 

Egymillió-hatszázhúszezer forintban 
határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Grifton  Property Kt 
1139  Berlape  Budapest, 2018.  október  24. Adószám:  22

1 2: 5 
Cg.: 01-09- 6r, A 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

'2(4  
H-1139 Budapest. Wei Út 95. set.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: 819perty@ar „by 
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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 
összeftiggésben 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  es  az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

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

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

Az értékelés időpontja  2018.  október 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 ertékeles 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- 1139 Budapest, Viet 1.1( 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: 95.9pertveborilton flu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 



   

  

Page I of I 

Nem hiteles tulajdoni lap Nun kitties  tulajdoni  lap 

sa 9us,pc.4 Fttfrot Xorneettntet XI Met, Nana 
0 

7, Bumper, . x . liatee e JOE 1319 lettett.14 413 Oldie 

g 
V 

Nutiblteles toleidoe bp • Wes Wee 

113111tetlett tent 1100000414111011/24 II 
110* 

Z 100f SOCIAPtet VM.11111. lop. tea H. *Imp«. Man. .. 

ä Belt tell« 

  •

 I. at one. Matt meta  *WM: 

354311/0/eS litlytejat sate ' . •  

. mask . (4 9  

.g . 2011.30.10 

a tCOAPUT 1/331.Xlel. 

IblefatIMOn tata.,  «Set sun. • emati Nape tree 
n.? telortitil ' ' 

tattle ' .. ' Is U 4 .. ' 44/140110 ' 
' --.........k.......

isitin
t

er
  --

 

. . • 

' '. ' le eentl. hattrinats eft9t7/11199i ... 
3. bajeuysi tutirnak . ltd4l1/19114/1994.09.11 ' ' .• .. 

kg &SID inganmen tattinoudg et Mt Ott aerate@ triettiltee 111•4pk . 
. 'Täterlet 2 0 

i

t

er

 

ttet  

Nein  hiteles tulajdoni  lap Nem hiteles tulajdoni lap 

https://www4.takamechuflullap/S050520 1810 I 0 I 15904bnlYrddRira- I 11415781 -1... 2018. 10. 10. 

Inns  
tulajdoni  hewed. 1/I 

A. „sr- ‚antat  /44 ,  70, 04/1491/1191.11.41 
'nets, endati heeded 14.4111/1913/19111.03.11 
melee tIll. tejMen.  te.  urreamainnam.et 
l ogillee I coiner's 
na., enedeanner 
yin: 10 92 leltePLIT Wizen. twortes inn 1540. 

el )  



A  tarStahdi külÖn tulajdonú ingatlanai a közösi tuláj-
donba utalt ingatlanrészekből hezZájuk tartozó 
doni illet őséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett 
adás-vételi Szerződések létrejöttéig önkottányZati'tu•. 
lajdonban Maradnak. . . - 

I 

ei8i ii Sow 

A./közői tulajdoni . . . 
- 

A  lakeisek és  Mite  lakások céljára Szölgäló helyisé-. 
gek mindenkori tulajdonosainak közös tialajdOnaba: 
kerülnek a  Wen  okirathoz csátolt tervrajzon.  di:. 

BudaPest,VIII.Lujza  U.2.1  alatti ingatlan 

TARSASHAZTOLAJDONT ALAP/Th OKIRAT 

I. 

ÁLTALÁNOS RENDEtKEZgSEX 

A  Budapest,lróváros Józsefvárosi önkermányzat/juda-

 

pest,VIII.ker.Bakoss  u 65-67/,  megbizása alapján az 
ORBS  Társasházakat Képviselő elletfenntartó'és 
gatlanforgalmazó KFT/1o77.Budapest,Wesselényi  u.41/ 
mint megbízott 1993.4v1.1.XxVIII:TőtVényben foglal-

 

tak alapján erházingatlanok'alidegenitéseérdekeg/ 
a Budapest,ii/Inker. Jrk tulajdoni lapon  35439'- 
helyrajzi szám alatt' nyilvántartott LUjza utca  23, 
stim alatti.a . Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában Alló és a'Józsefvárosi Vagyonkezel8 
KFt audapest,VIII.ker.dir u.8./kezelésében lévő lakó 
házingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás 
szerint 

társasházzá alakitja  

A  társasházzá történő alakitásra az 1977.4ei 11.sz. 
tvr.el őirásai.  a  Józsefvárosi önkormányzat  4/1995/11.28 
sz.rendelet alapjáne valamint  ei  jelen alapitó okirat 
rendelkezései szerint kerül tor.  



. . 
141räsban feltübtatéte alább.  felsorolt.  44  . 

Apitrn4eréstik.,be'rendet4sek:4$ felseetelések a • 

- talakkel 

iti:iebtlahhoz tarifizó'földiffitief‘:c7P5/M2- fe: 
• rülettel a beelfatieh részben lévő bürkolatial. 

'IL- Alábózás,faiment5fal'aka ‚ iába 
teitokipillérek,kötbéssó födéd,zirófödésil btirkolatr: : 

•.tól .;kiváltásök;k4Mények- sz14eteléigek,tetéeef['éj 
'eericlf közös rehdeltetés4 . 44ötkezeteke . . „ 

rileseitati kapu.' 

1:Aida6h4z Upcs&ötteh,fügiótóilioiÄ  die  igyé& köz 
lekedó tolvosiók:..":.: •  •OE.';'-,• .4;  - ;. 

Ai  4pa19ibes lévő k5zidv4ieC4kiki:. 
sje1ektroMe40414Sta#:•,a, köZaübekötéitől  4  kü-
löh'túläjdohe ingatlanok foakassfástiérgjéig: 

gézveiatik., hitSzatia kőZnidbektitéitel a kü-
lön tulajdonfivihntlanök fogyisZtó béténde-' 

7 : .viivezeték héidzit,ailrigatian:fogyaitáS-
'4érieétól  á  külön'tSlajdbn4  ingatlanok:  Je 
esatlakozó vezetékéie. -  • .., • ' 
....... ,_ .. .. .. . . ., : . - ' % • .. • . . • 
4  a tiennyvizésótárha hálózát,a közmüvezeték , 
rákötésétől a külön- tidajdönt11sgatlehökle-
tsatlaközó veiatáktter . '  Y•.. .  ' . 

.  4-4  közös tuladéobTheiVii4gak téljes .  közmű-
Y  hálózata.  

Közös területek-  

PlneesZinterg.  . 
• 

'VI:: tali/12:4H 8  59 m21  
táto.16  1 22:54 427, 

VII/ tároló  2 10.20.M2!i 
- tárold  3.  .'  33;80 m2:,  ;- 

firo16  4  ' 41:40 
XÍ :  •  timid 5, a:004e/ 

tätöló  6 9.50  
tároló  7 41.80. m2('‘' 
táróló  6. 114.04  m2Y... : 
tároló  9 •  41.63  M2ct.±. 
tároló  lo 6.3e m2.4.1 
tároló  11' '  6.35 m2' ," 

XVIII. tároló  12 42:70 
XIX.. tároló  13 - 33.06  m2 f. • 

Ív' 

f2.3-

 



56) Ai  önkormányzat tulajdonába kerül  a  terveken-  56:  s'  mal  jelölt,  a  természetben 
"Alagsor  4  Raktár" alatti, tároló hetyiségbólálló öröktulajdon  24 m2  eapterülittet 
valamint  a  közös tulajdonból • 

e: 

64/10 000 hanyad: 
•. . • • • 

• 57)  Az önkorniányzat tulajdonába kerül  ä  teiveten  5/  siimMal jelöl(, a tetmészétben . 
*Alagsor 5.Raktir alatti;  2  tároló helyiségból illó öröktulajdon  25 m2  alaPterükttel, 

köiöitulajdonból • 

66/10 000  hányad.:. 

58.) Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terVeken  58.  szirmnal jelölt; a termetzetben 
"Alagsor  6  Raktár"  earn, 2  tároló helyiségből álló öröktulajdon  44 m2  alapteridettel. 
valamint a közös tulajdonból • 

115/10 000  hanyact 

59.) Az 0nkormányzat tulajdonába kerül a tervéken  59.  számmal jelölt, a természetben 
"Alagsor  7  Raktár'' alatti,  2  tároló helyiségből  alto  oroktufajdon  31 m2  alapterülettel, 
iredamint a közös turajdonból • 

-  82/10 000  hányad. 

60.) .Az önkomilinyZat tulajdonába kerül a terveken  69.  számmal terniészetben - 
'Alagsor 8•Rak-tät"  :NM, 2  taroló helységből álló öröktulajdon  40 m2  alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból . ' 

104/10 000 hinyad: 



e 

2*3 



.‘ . •••, 
1086  Hudapést, itujet utca  21 alagsor  5.  raktir Hrn.:  35439/0/A/57 

2018.  október  24.  ' 

F;.:irn% czet, utca 

t7ja 

A  társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan udvari frontja 

A  társasház bejárata  es  kapualja 



1086 Budapest,  Lujza utca  23.  alagsor  5.  raktár Hrsz.:  35439/0/A/57 

Belső homlokzat, OSB lappal borított ablak  35439/0/A/56 

Raktár, befalazott ajtó 

2018.  október  24. 
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Budapest,  VIII. ker. Lujza utca  23. 
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