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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága 
Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. ....... 4.SZ. napirend 

ELŐ TERJESZTÉS 
A  Városgazdálkodási  es  Pénzügyi Bizottság  2019.  május  21-i  ülésére 

Tárgy:  Budapest  VIII. kerület, Bródy Sándor utca  27.  szám alatti, földszinti, határozatlan 
időre szóló bérleti joggal terhelt üzlethelyiség elidegenítése 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt., dr. Kecskeméti László Zsolt 
vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Mezei kén referens 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: értékbecslés, aktualizálás 

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás  es  a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület,  Brody  Sándor utca  27.  szám alatti,  36655/0/A/8  helyrajzi számon 
nyilvántartott, földszinti,  50 m2  alapterületű,  162/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejáratú 
üzlethelyiségre vonatkozóan a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a 
továbbiakban: Önkormányzat)  2018.  május  9.  napján bérleti szerződést kötött a Conteuro  Trans 
Korlátolt Felelősségű Társasággal (székhely:  3928  Tiszatardos, Kossuth Lajos utca  47.;  adószám: 
23342725-2-05;  cégjegyzék szám:  05-09-021761;  képviseli: Galgóczi Csaba) határozatlan időre 
szólóan. Bérlő a helyiséget szépségszalon (kávéház), iroda, szeszesital árusítás nélküli tevékenységek 
céljára vette bérbe— bérbeadásra kiirt pályázat nyerteseként. 

Bérlő képviseletében Galgóczi Csaba  2018.  október  12.  napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti 
címen lévő helyiségre.  A  vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolást, 
hitelesített bérleti szerződést) csatolta. Bérlő a kérelmet jelenleg is fenntartja, bérleti díj tartozása 
jelenleg nem áll  feint 

A  XX. század elején épült ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, a Palota negyedben található, a  Maria 
utca és a Bródy Sándor utca sarkán.  A  földszinti üzlethelyiség a Bródy Sándor utca felől önállóan 
megközelíthető, kettő nagyobb helyiségből és vizesblokkból áll, a helyiségek belmagassága  4,5  méter. 
A  padozat beton, mettlachi, parketta burkolat, rossz állapotnak.  A  falak vakoltak, festettek, 
tapétázottak, lambériázottak, csempézettek, gyenge állapotúak, helyenként vizesedés, salétrom 
tapasztalható. Minden közmű adott, a fűtést cirkóberendezés szolgáltatja radiátorokkal. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) készítette el  2018. 
november 1-jén. Az ingatlan forgalmi értékét  29.850.000 Ft  összegben  (597.000  Ft/m2) állapította 
meg.  A  független szakértő (Bártfai  Laszlo) 2018.  november  29.  napján az ingatlan forgalmi értékét 
jóváhagyta. Az értékbecslés  2019.  április 18-án aktualizálásra került, a forgalmi érték  31.340.000.- Ft 
értékben  (626.850  Ft/m2) került jóváhagyásra. 

A  nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz  31.340.000 
Ft. 

Az ingatlan elhelyezkedése HVT III. területet érint.  A  Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének 
akadályát nem látja, mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt kötelezettség 
nincs. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.  A  házban található lakások és 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésre kijelölésre kerültek. 



A Budapest  VIII. kerület,  Brody  Sándor utca  27.  szám alatti  44  albetétből álló társasházban  4  db 
önkormányzati tulajdonú albetét van. Az önkormányzati tulajdonú albetéthez tartozó tulajdoni hányad 
486/10.000. 

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

A  helyiség esetében az elidegenítés megtérülését  8  év tekintetében kell vizsgálni. 
2019.  évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen: 210.740 Ft 
A  vízórával rendelkező albetét havi közös költsége: 11.502 Ft 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,8 ')/0  inflációval számolva): 22.328.684 Ft 
8  évre számított közös költség (átlag  2,8  % inflációval számolva): 1.218.680 Ft 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 21.110.005 Ft 
Forgalmi érték: 31.340.000 Ft 

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

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

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15% 
vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet  5.  §  (5)  bekezdésének a) pontja alapján van lehetősége az 
Önkormányzatnak a helyiség elidegenítésére. 

A  benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi 
CXCVI. törvény  3.  §  (1)  bekezdés  1.  pontja szerint átlátható szervezetnek minősül. 

A  hosszú távú vagyongazdálkodási koncepció szerint az alacsony tulajdoni hányad miatt az 
el idegenítés elsődleges. 

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban  36655/0/A/8 
helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a  Budapest  VIII. kerület,  Brody  Sándor utca  27.  szám 
alatti, földszinti,  50 m2  alapterületű üzlethelyiségre vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére történő 
megküldéséhez, a vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapján a 
forgalmi érték  100  %-ában, azaz  31.340.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

H. A  beterjesztés indoka 

A  kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés célja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése. 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára kedvező. 

IV. Jogszabályi környezet 

A  Rendelet  2.  §  (1)  bekezdés értelmében a rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével 
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok 
gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot 
hatalmazza fel.  A  Rendelet  2.  §  (2)  bekezdése szerint az  500  millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi 
értékű helyiség elidegenítése esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a 
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Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és az eladási ajánlat kiadásáról, továbbá dönt az adásvételi 
szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve 
azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatártól függetlenül a Képviselő-testület hatásköre. 

A  Rendelet  5.  §  (5)  bekezdése alapján a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek az alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15%  vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  Rendelet  12.  §  (1)  bekezdés fi pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésről 
és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell az előterjesztéstől számított  5  éven belül bérbe 
adott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett bérleti díjat  8  évre számítva, az  5  éven túl 
bérbe adott helyiségek esetében  10  évre számítva. 

A  Rendelet  17.  §  (1)  bekezdése értelmében a helyiség vételára, a jelen rendeletben leírt kivételektől 
eltekintve, a forgalmi érték  100  %-a.  A  vételár megfizetése a  19.  §  (1)  bekezdés a) pontja alapján az 
adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg készpénzben történik.  A  Rendelet  19.  §  (2)  bekezdése 
szerint a vételár egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a vételárat banki hitelből 
fizeti meg. 

A  Rendelet  7.  §  (1)  bekezdése alapján a helyiséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog alapján 
értékhatártól fiiggetlenül a bérlő vásárolhatja meg.  A  bérlőn kívül más személynek — a bérleti 
jogviszony megszűnése előtt—csak akkor lehet elidegeníteni,  ha  a bérlő elővásárlási jogával nem él. 

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

Magyarország  2019.  évi központi költségvetéséről szóló  2018.  évi L. törvény  5.  §  (4)  bekezdés  c) 
pontja alapján:  „A  nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi CXCVI. törvény  13.  §  (1)  bekezdésében 
meghatározott értékhatárt a  2019.  évben  25,0  millió forint egyedi bruttó forgalmi érték képezi." 

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

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

Kérem az alábbi határozati javaslat elfogadását. 

Határozati javaslat 

/2019. (V.21.)  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1.)  hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban a  36655/0/A/8  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület,  Bitty  Sándor utca  27.  szám alatti, földszinti,  50 m2 
alapterületű üzlethelyiségre vonatkozó eladási ajánlat Conteuro  Trans  Korlátolt Felelősségű 
Társaság (székhely:  3928  Tiszatardos, Kossuth Lajos utca  47.;  adószám:  23342725-2-05; 
cégjegyzék szám:  05-09-021761;  képviseli: Galgóczi Csaba) részére történő megküldéséhez, a 
vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.) 
önkormányzati rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  31 340 000 Ft  összegben 
történő közlése mellett. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
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Ai  Zsolt 
yongazdálkodási igazgató 

A  VÁROSGAZDÁLKODÁSI  ES  PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

JÓVÁHAGYT 

Határidő:  2019.  május  21. 

2.)  felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat I.) pontja szerinti eladási 

ajánlat kiküldésére és az adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2019.  július  15. 

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

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

Budapest, 2019.  május  14. 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYELI NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

DANADA-RIM EDINA 

JEGYZŐ 
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Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII.  Brody  Sándor utca  27. 
36655/01A/8 
50 m2. 

Értékelt ingatlan megnevezése: nem lakás céljára szolgáló helyiség 

  

Józsefvárosi Önkormányzat 
Conteuro  Trans  Kft 

Tulajdonos: 
Berk): 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 

G20 .€50.-

 

Ft/m2 

 

3 A. 340 • cool - Ft 

Ft 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenitési Iroda 

Az eredeti értékbeeslés adatai: 
Készitette: 
Értékbecslő: 

Grifton  Property  Kft 
Toronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték.: 597.000, Ft/m2 
Az ingatlan forgalmi értéke: 29.850.000,- Ft 
Dátuma: 2018.11.01. 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 2018.11.29. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték/ 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

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

Budapest 2019.  április 

  

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK Zrt. 

 

2019 ÁPR 18. 
JOrsehdrosiCaMAked,“ 

A  becsül' icrgalAl  We, 
CUNZJWITX 

te-\\4ele ‘.  L. 
Budpeg.I.  
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker.,  Brody  Sándor utca  27.  szám (hrsz.:36655/0/A/8) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti üzlethelyiség forgalmi értékéről 

GRIFTON 
triads ingedan: Hp.. PIH. ker.. Brie urea 27. földsZkei *let (Hrsz: 36655/0/A/8) Property 

1 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2018.  november  01. 

COE1V  

H-1139 Budapest, Vitci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36(1) 270 90 87 E-mail; proceitvitariftan.htt 

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



: üzlethelyiség Az értékelt ingatlan megnevezése 

:  Budapest,  VIII. ker. Palota-negyed 
: Bródy Sándor utca  27.  földszint 
:  36655/0/A/8 

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

: VIII. kerületi Önkormányzat 
: van (Conteuro  Trans  Kí t) 
: forgalomképes 

Tulajdonos 
Jelenlegi bérlö 
A  tulajdoni helyzet/forgilánköpesség értékelése 

: tulajdonjog ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG 

: fordulónaptól számított  180  nap ÉRVÉNYESSÉG , 

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja  

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
:  2018.  november  01. 

ditirtti 
Értékelt Ingatlan:  Bp.,  VIII ken,  Brady  S utca 27 fad:rind  take ("Ursa: 36655/0/A/8)  PrOPe  

• 1 . 
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

MEGBÍZÓ 
Conteuro  Trans  Kft 

MEGBÍZÁS TÄRGYA 

AZ  INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 

TULAJDONVISZONYOK 

AZ  INGATLAN  RUB JELLEMZÓI  

ÉRTÉKELÉS 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
: 597.000,-Ft/m2 

29.850.000; Ft 
azaz Haszonkilencmillid-nyolcszáziitvenezer 
forint 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke :  4.600.000,- Ft 
azaz Négymillió-hatszázezer forint 

Az ingatlan likvidiciós értéke :  24.350.000,- Ft 
azaz Huszonnégymillió-háromszázötvenezer 
forint prifto  Property Kt!. 

AciAszám.  2 026-2-41-

 

C VTrt-09-938664  
oronyi Ferenc 

Fajlagos forgalmi érték kerekítve 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekftve 

1030 Bu est, Vad  ea i 5 . 

Készítette: 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szém:  0345172002 

)0tietv4,0fi GazCacubs K.OEttcom 
A teciA flefeltni olchkel 

ESSFESIES 

1.124,1 
eeualeteryl umen5 

Budapest, 2018.  november  01. 

2018 NOV n 

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

: üzlethelyiség 
: teldszint (utcai) 
: villany,  viz,  csatorna, gáz 
: hagycimányos, tégla 
:  50 m2 
:  4,5  m 
:  162/10.000 
: komfortos 
:  1.124 m2 

H-1139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mail: preeertvagrifton.ht; 
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INGATLAIVÉRTÉKELt 5 ADATLAP 

1. .4  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  1088 Budapest,  Bródy Sándor 
utca  27.  szám alatti,  36655/0/A/8  hrsz-ú földszinti üzlet értékelésével. 

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

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

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

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszlni szemle is időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

:2018.  október  30. 

- tulajdoni lap (nem hiteles,  2018. 10.19.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

14,11351Budapte, VAci :it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proaertvgariftonint 
• 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilwintartási adatok 

Település :  Budapest,  VIII. ker. 
Besorolás : beltertliet 
Cím : Br6dy Sándor utca  27.  földszint 
Helyrajzi szám :  36655/0/A/8 
Megnevezése : üzlethelyiség 
Terület :  50 m2 
Tulajdonos (ok) : VlI. kerületi önkormányzat l/l tulajdoni hányad 
Széljegyek : — 
Terhek : — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános letrifsa 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Palota-negyed elnevezésű 
városrészben, a  Brody  Sándor utca is a  Maria  utca sarkán lévő társasház földszintjén 
található. Környezetében társasházas is üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal.  A  társasház és az értékelt ingatlan is közműves. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal, villamosokkal és metróval érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a  Brody  Sándor utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje :  I900-as  évek eleje 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : tégla sávalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, megfelelő állapotú 
falazat : tégla szerkezet, átlagos állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, átlagos állapotú 
héjazat : cserép, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, megfelelő állapotú 

Értékelt ingatlan  
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtók és ablakok, fémhálóval és fémredőnnyel védettek, 

gyenge állapotúak 
belső nyilászárók : - 
padozat, burkolat : beton, metlachi, parketta burkolat, rossz állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, tapétázott, lambériázott csempézett falak, gyenge 

állapotúak 
gépészet, höleadók: cirk6, elektromos vízmelegító, radiátor 
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1900-as évek elején épült, hagyományos 
tégla szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a  Brody 
Sándor utca és a Mária utca sarkán lévő társasház földszintjén található, a  Brody  Sándor 
utca felől önállóan megközelíthető. Minden közmű adott. 
Az üzlet kettő nagyobb helyiségből és vizesblokkból áll, melyek belmagassága  4,5  m. 
A  bejárati ajtók és ablakok faszerkezetűek, fémhálóval és fémredőnnyel védettek, gyenge 
állapotúak.  A  padozat beton, metlachi, parketta burkolat, rossz állapotú.  A  falak vakoltak, 
festettek, tapétázottak, lambériázottak, csempézettek, gyenge állapotúak. 
A  használati meleg vizet elektromos vízmelegítő adja.  A  fűtést cirkó biztosítja, a höleadók 
radiátorok. 
A  szemle során az ingatlant Conteuro  Trans  Kft. hasznosította, aki elkezdte az ingatlan 
felújítását.. 
A  vizsgált ingatlan Összességében gyenge műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

Belyiség-megnesezés 
helyiségek nettó 

Maptertilete,  m2 
redukältinett6 

terület  'Tanya  % 

helyiségek 
'redukäi t 

, 
aupterincte,  m

, 

üzlethelyiség 

   

Eladótér 23,85 Ion 23,85 
Raktár 21,12 1' 21,12 
öközó 4,22 tom 4,22 
Mosdó+vic 1,15 100% . 1,15 
ingrain  ilsszesen 50,34 

 

50,34 

Alaprajz szerinti. helyszinen ellendrzött terület  (m2) 50.34 • 50,34 

Tulajdoni lap szerinti terület  (m2) 50,00 

 

50,00 

Az értékmeghatározás  soft  figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  50,0 m2. 

FI-1139 Budapest,  Váci  ú195. Ted.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pi-omit-yet:y.11ton  Mk 
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4.  Érték meghatározás 6 
4.I.Forgahni érték niézhatározása piaci összehasonlító m hiszerre1 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területén lévő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található üzlethelyiségek elmúlt 
egy évben megvalósult adásvételi adatait vettük figyelembe. 

Megnevezés Az énikelend6 

inicatlan jelkmzői 
Összehasonlító adatok jellemzői 

1 2 3 4 5 

Az ingallan fuekciöla _ üzlet Uzlet üzlet ' ' üzlet Crier .. . . _ Üzlet 

Település Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIII. ker. Bp.,  VIIL ker. Bp., VEIL km. BP.'  VM-I• ker. 

Utca, házszám Bródy Sandor utca  27. Buoss utca 9rilai Pál utca József körut „ Somogyi  Bela  ut9 , Vas utca . 
Épületen belüli elhelyeakedée földszint kildszint foldsunt fifidszint - foldszint - (Old:mint 
Ingaőan hasznua fisszterülete so 67 57 90 46 70 . - - Komfortfokozato komfortos . konifottos komfortos komfortos komfortos komfortos 

- 
Építés  eve 1900-as  Stir- .1910 1890 . 1918''' 1920 1889 

Szerkezet, állapot TéK4' fiYenie állapot  , _t_egb) iö übee.. .  Mg*, wages  epot tie..  fehliftoz.t  0... ...!daia. k?zeix!  in. .t4ile,i641.1aPet(1 
Eladial ár Ft-ban 

 

. 39 600.  000 36 000 000 81 000 000 26 400 000 . . . . 41  OCO.  000 
Sadie  ideje 

 

2018 2018 2018 201$ . 2018 
óeszehasonlicci adat fdtrioda 

 

Aciai;as 
- -- - - - - 

Adatbázis 
- - 

Adatbázis . 
- - 

Adatbázis 
- - - - 

Adatbázis - 

Fajlagos kínálati  är  (Ft/m2) 591045 ‚31579 900 000 573913 ' ' '585714 

Korrekciós tényezők Százalékos korakció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció 

tlhelyezkedés  (1) jobb :  :5%  „ hasonló ' • 0%  „ jobb , -5% hasonló 04  . .  ha sot 46 0% 
ingatlan mérete  (2) nagyobb .  5% . . _ bascule' . . 0% , _ nagyobb . . 5% _ .. hasonló , 0% . ... _. ragyobb . 5°4 ._ . 
basználhatnoit  (3) hasonló 0% lzusonló 0%'. loasonló 0% hasonló 0% • hasonló VA  . 

közmüvek, koinfortorHsig  (4) 

müazaki fdlapot  (5) 

azonos • 0%  _ azomos _  0%  • • a201108 _  0% 1124X108 0% azonoo 0%, 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% . hasonló ov. 
A  piaci korrekció mértéke összesen -10% -5/. -10% -5/0 -5% 

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m2) 531 940 600 000 810 000 545 217 556 429 

A  figyelembe vett súlyszámok 100% 20% 20% 20% 20% zovo 

  

Korrigált milyozott átlag eladási is (Ft/m2) I 608 717 

 

azaz Ilarmlnemillkkteeszenegyvettexerforint Az  Wend=  beesültpiaci forgalmi értékej 30 440 000 

Az tagattan betatIlt likvidietés értéke - 24'35040Q  ',- . azaz Ilaszonttigymillkkhdromszázötvenezer forint 

H-1139 Budapest, Wei at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: prooertyleardion.ha 



Tőkésítési ráta becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

:2,5 
:1,1 
:2,0 
:0,4 

1 

.1•• 

H-I139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: pronerbdiarlfton.hu 
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4.2.  Forgalmi érték meghatározta hozam alapú elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát  at  ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  4.440  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  a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik  ät.  Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tökésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk  tit  értékmutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  6,0  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

IN Hasonlító adatok méret  (m2) 84,1,8 di)  Ftilhd 
. 

%Maas bided  dl 
, Rim SS 

1,üzlet, föklszint, Baross utca 70 , 290„...._ 000  i ..... . ... 4 143 
2,Üzlet földsiint, Krúgy utca 40 . 210.000; ...„.__.... 5 250 . 
3.  Oziet, földszint, József körut 110 _. . 480000z . ...__. . . 4 364 
t Diiet, földszint Somogyi tea 40 

- 
200 000. 5 000 

 

-STUlitif; .utca. földszint, Szentkirályi 73  ii ő  666  E 3 425 
Atiag bérfeti  di  Ftim2/hd 

  

4 440 
korrekció . .0% 

  

lorrigált bérleti  di  Ft/m2/h6. 

  

4 440 

    

Megnevezés 

  

Adatok, örtékek.:: 
Bevételek 

   

A  périetileg hasznosithaeterest 
Lehetséges bérleti beiriiiiel,FfAi5 

  

50 
222

 ......_ 
000 ... _OE . 

Lehetséges bérleti btalite r‘y 

  

2  684000.  
Tensezheb3 kihasiiiälfigid*':•.. 

   

Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

 

1 1 998 000 
Kladások,  Ft 

  

, . 
A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

  

• 59 940 
Menedzselési költségek, a bevétel  3  %-a 

  

59 940 
Feitilltrisi költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

79 920 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

199 800 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

  

1 798 200 
Tőkésítési ráta 

  

6,0% 
Tökésiett érték,  Ft 

  

29 970 000 
Befektetési kiadások 

  

i  660 060 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

28 470 000 
Hozadéki érték kerektive,  Ft 

  

28 470 000 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 
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Property 

Az eszmei  him  dhoz tartozó telekértéket a piati adatok ala  tin  állapitottuk meg. 
Telekniawslig  (1112)  . • •• 1 124 

 

Eszmei hányadok a tirsasházban összesen 10 000 
»tern jug.  eszmei  &hayed 162 

Anxteat  jute,  telekliényati (rn". 18 

Átligos, fajligos telekiitelc (Ftitn7) .
•

 250 000 
-. 

Az Ingatlanoz tartozó télekhanyad 
erzmal  Mike  kerekítve  (Ft)  (albetétre 
jutó telekluinyad a fajlagos telekérték) . 4 600 000 azaz iVigymillIá-hatszatezer lariat 

4.4 A  tárni ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

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

 

Piaci 8sszehasonlIt6 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú beculéseel 
számított érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

    

30% 

  

30 440 000 

  

28 470 000 
Elfogadásra javasolt ért ék,  Ft 

   

29 850 000 

  

Az ismertetett módszerrel is feltétellel a  1088 Budapest,  Bródy Sándor utca  27.  szám 
alatti,  36655/0/A/8  hrsz-ü földszinti üzlethelyiség jelenlegi piaci értékit: 

29.850.000  Ft-ban, 
azaz 

Huszonkilencroillió-nyolcszázötvenezer forintban 
határoztuk meg. 
A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

Gritton  property 
edapest, Vác' 

Adó
c
sz
g
kia

0
.7_

0
1

43
790

8
2
6
6-642-4 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-I  139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvevIltoresigt 

Budapest, 2018.  november  01. 
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5.  Speciális feltételezések, korlátozások 
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H-1139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) »090 87  E-mali:  greeertvegrIlton.hy 

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 faződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

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

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

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

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

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tarta1ma773 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

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

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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Budapest  VIIIIker.  Brody  
Társház 
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Altalános rendelkezések 

A Budapest,  VIII. kerületi  1943  számú tulajdoni lapon  36655 
hrsz. alatt felvett, a természeten  Budapest  VIIL,-  Brody  S. 
u. 27.  szám alatti a  Budapest  Főv. Józsefvárosi Önkormányzat: 
tulajdonában  and  házingatlart, a  32/1969.  (IX.30.)  Korn'. 
renoelet.  2.§ (2)  bekezdése alapján az 1.ez. alatt. mellékelt 
tervrajz, ValáMint a 2.sz.aiatt mellékelt műszaki  lairds  - 
alapján társasházzá alakitja  at.  . . 

•.A  társasház öröklakisäi a jelen aleoitó okirat terdelkezése-
inek megfelelően, mint öröklakások  es  a közös tulajconban ma-
radó telek, épületrész, berendezésekés felszerelések közös t 
használatának jogával - a  32/1969.  (IX.30.)  Karin.  sz. rende-
let, a  15/1991.  sz. Föv. Közgyűlés Rendelete és a  17/1992. 
sz. Föv. Józsefvárosi ünkormányzat rendelete alapján értéke-
sitve - a vevő személyi tulajdonába kerülnek, azzal, hogy 
mindenkori tulajdonostársak - egymás közötti jogviszonya, ez 
1977.  évi  11.  tvr. rendelkezései  es  az alapító okiratban fog-
laltak az alábbiak szerint szabályozzák: 

VIII. KÖZÖS és külön tulajdon 

Al xaes tulajdon 

1. A  tolajdonostársak közös tulajdonában maradnak az  1.  szám 
alatti terveken I-XXXIII. feltüntetett és a 2.szám alatt mel-
lékelt műszaki leinsban körülirt telek és épitményrészek, 

* berendezések és felszerelések, (az  1.  ds  2.  sz. melléklet a 
földhivatali szerkesztési munkához szükséges). 

A  közös tulajdonba kerülő vagyonrészek leirása 

Telek(a lakoházzal da  udvarokkal) 1124 m2 

Alap- és felmenó falak, válaszfalak, kémények, szellőzök, 

I. 

er leter. 
f.,90,theith

.
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8. A  VIII.ker. önkormányzatot illeti a terveken  8.  sorszánnal 
jelölt  Budapest  VIII.,  (eddy  S.  u. 27.  sz. alatti fszt-i üz-
let eltér, raktár, ö)1töz5,  WE  helyiségekből álld üzlet 
50,34  mh (kerekitve:  50  ef) alapterülettel, valamint a kö-
zös. tulajdoni  162/10.000  hányadrész, 

9..)/ A  VIII.ker. önkormányzatot illeti terveken  9.  sorszámal 
Jelölt  Budapest  VIII., °eke- S.  u. 27.  sz, alatti fszt. 
sz. lakás:  2,5  szoba, előszoba, konyha, kamra, gürddszyba, 
WC,köz1ekee5 helyiségekből álló öröklakás  94,43  rn (kerekit-

 

ve 94  m£),alaPterülettal,+ Leljárd  (Z,9212:2,-16 m4)  össze-

 

sen:  96,89 m4  (kerekitve:  97s'),  valamint a közs tulz2den-

 

böl  314/10,000  hänyaörész, ‘ 

EVETE(T,  xrt 
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Budapest VIII. ker. Eirddy S.  U. 27. 

Társasház 
alapító okirata 

. A VITI.ker. önkormányza  tot  illeti terveken  3: w  
jelölt Budapegt VIII., 8rddy S. •  u. 271  sz. alatti ft,etz ő 

* 

üzlet  22,89  m' (kerekitve:  23 at-9  alapterülettel, valiantitCrir : 
a közös tulajdonbil  75/10.000  hanyadrész,-

 

AnkorminYiatot illéti a terveken  4;  sortzinsal: 
Jelolt  Budapest  VIII.; Btddy S: ti.' 27 sz : alattifszt4. üti 
let  üzlet,-. raktár helyiségekből  411d  üzlet  20,7' '?  (kerekft. 

:ye: 21 '44) -alapterülettel, Valaminta  Wive  tulajdonba  H. 
-.  68/10.000  hányadrész,,H  ;. . 

A  VIII.ker. 'Önkortednyzétot illeti a tervekerc5: 
jant  Budapest  V/II., Brddy S.  u. 27.  sz. alatti 
let  üzlet, zuhryző,  WC .  helyiségekből  aid  üzlet - 23i20:m4.. 
(kerekitve:  23 149  älapterülettel, valamint  ides  tulajden—.. 
WI 75/10.000  hányadrész, . 

6./A  VIII.ker. önkormányzatot illeti  ä  terveken  6.  sors:iMmal 
jelölt  Budapest  VIII.,  Brody  S.  u. 27.  sz. alatti fszte,4 iro-
dä  2  db iroda,  2  db  WE  helyiségekból álló iroda  46,92m4  (ke 
rekitve:  47  af) alapterülettel, valamint a közös bulaf2onba 
152/10.000  hányadrész, 

-  '7. A  VIII.ker. Önkormányzatot illeti a terveken  .7.  sorszámmal 
Jelölt Sudapet VIII., Bree  SA  u. 27.  sz. alatti fszt-i üz-
let  24,04  mh (kerekitve:  24  mr4) alapterülettel, valamint a 
közös tulajdonbia  78/10.000  hányadrész, 
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MOSZAKI LEIRAS  

A Budapest,  VIII. kerület Bródy Sändor  u. 27.  szA alatti 
lakóépület felmérési tervéhez. 

Az ingatlanaffleaki ällepOte 

A'  terVáokumeritáciÖ a VIll.;;  Me.  önkoriányzit MegbizáSa alaPján. 
kéézült-,-. a Budapiat VIII. kerület  1943  Szi tulajdoni' lap-on,  a 
36655,  hrsz.  alatt felvett, . igazgatásilag.  Budapest  VIII. ker. 

. :Bródy....Sändor Sz, alatti,  01  Apitési öVeZetben téljes 
bedpitettségü -  épületr6i. 

2.  AltildnoS issuer-WM  

:A% het / ä Brie Sande  utca és e Mária utcatalálkozásánál älhe-: 
. Iyezked6 saroktelken épült,. zártsorú beépitési Móddal.:  A  telek 

udvari ;'oldalán elhelyezett lakások,  Szeli6zésének céljából  2  tite 
- belső : udvart alakitottak ki.  A  lakóház bele közlekedését lit  t-

 

tu,.i db. 1épte6házza1 és 2- függófolyosóval alakitották ' 

lakóházbaWY36 lakás,  6  üzlet,  1  iroda, : rakte..tallilhet& 
Szintek szdirM: 61-  pinceszint, földszint, I.  II., III.,  IV'.

 

" 

A.  'lakóház toggüegel teherhörd4 szerkezete égetitt agyägtéglä-

 

b61 kénült  Want.  •  A:'  pince fölötti födém dongaboltozatos, a. : 
körbens6 födémek acélgerenódk:közötti-  poroszsüveg boltozat.. 
A  tertófödémcsapos-gerendafödém. 

•. _ 
Az épületben :található nyildSzárók fa.  szerkeiet6ek, kivételt ke-
peg a  pine-,  a lift-, a gépház ajtaja, amelyek. acélból készül-

 

tek. ' - • 

A.  lakóházat Magastet6 zárja le, amely háromállóSzékes, kötöge7 
rendás rendszerű, ezen cserépfedés található. 

A  szinteket Összekötö  Wpm&  labeg6 k6an9agú lé1cs6fokokból 
nak. Az I sz léocsóházból nyílik a lift. 

. . • 

lakóépület vizgelYgaizal és elektromos hälózattal ellátott éS 
csatorneott. 
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1088 Budapest, Bitty  Sándor utca  27.  földszinti üzlet fIrsz.:  36655/0/A/8 

Társasház utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan utcai frontja 

A  vizsgált ingatlan bejárata 

2018.  október  30. 



1088 Budapest,  Brödy Sándor utca  27.  földszinti üzlet Hrn.:  36655/0/A/8 



Vízóra Radiator 

Gázóra Villanyóra 

1088 Budapest,  Bitly Sándor utca  27.  Rildszinti üzlet Hrn.:  36655/0/A/8 

Elektromos vízmelegítő Cirkő 



Vizes salétromos 

Vizes salétromos fal 

atóker 30. 

1088 Budapest,  %he Sándor utca  27.  főldszinti üzlet  Linz.: 36655/0/A/8 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker. Bródy Sándor utca  27. 
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