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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Jelen előterjesztésben a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésére teszünk 
javaslatot.

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Helyiséggazdálkodási Irodájával folytatott egyeztetés 
alapján az alábbiakban megnevezett pinceszinti ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra kerültek, 
mivel azokat bérbeadás útján nem lehet hasznosítani, bérbevételükre nincs igény.

A versenyeztetési eljárások közül az üres, nem lakás céljára szolgáló helyiségre az árverés 
megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az árveréseken 
elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz képest, továbbá 
az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt.

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük:

1. A Budapest VIII. kerület, Bérkocsis utca 18. -1. emelet 25. szám alatti, 34829/0/A/25 hrsz-ú, 
239 m2 alapterületű, utcai bejáratú pinceszinti, egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 32.110.000 
Ft (134.351 Ft/m2) a Grifton Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és 
Bártfai László független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Csarnok negyedben, a Bérkocsis és a Bacsó Béla utca sarkán, az 1900-as években épült 
ház pinceszintjén helyezkedik el, a Bérkocsis utca felöl önállóan megközelíthető. A több 
helyiségre osztott ingatlan kettő bejárattal rendelkezik, belmagassága 2,04 m. A bejárati ajtó 
járdaszinttöl mért magassága 1,82 m. A fémszerkezetű bejárai ajtók és ablakok, ablakok fix 
fémráccsal védettek, közepes állapotúak. Belső nyílászárói fém- és faszerkezetüek, gyenge 
állapotúak. A padozat beton, PVC burkolatú, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, lambériázottak, gyenge állapotúak. A vizesedés miatt sok helyen vakolatleválás 
látható. A mosdó romos állapotú, több helyiségben építési törmelék van. Elektromos áram: 
közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van. Víz: közüzemi hálózatra 
csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van. Használati meleg víz: van, villanybojler biztosítja. 
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva. Gáz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített 
mérőóra van. Gyengeáramú berendezés: nincs. A fűtést gázkazán adja, hőleadók nincsenek. 
Összességében az ingatlan gyenge, felújításra szoruló műszaki állapotban van.



A Budapest VIII. kerület, Bókay János utca 50. -1. emelet 1. szám alatti, 36235/2/A/l hrsz-ú, 
44 m2 alapterületű, utcai bejáratú üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 4.780.000 Ft (108.636 
Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai 
László független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan 
a Corvin negyedben, egy 1932-es években épült társasház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról 
közvetlenül megközelíthető. Az ingatlan egy helyiségből áll, belmagassága 2,35 m. A 
fémszerkezetű ajtó gyenge állapotú, a padozat beton, a falak vakolatlanok, rossz állapotúak, 
közművekkel nem rendelkezik. A helyiség teljes területén faoszlopokkal aládúcolt. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó.

A Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 14. szám alatti, udvari bejáratú pinceszinti, 
35063/0/A/l hrsz-ú, 70 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 4.790.000 Ft 
(68.429 Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített 
és Bártfai László független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. 
Az ingatlan a Magdolna negyedben, a Nagy Fuvaros utcában, a Népszínház és a Kis Fuvaros utca 
között lévő, 1890-ben épült társasház belső udvarának pinceszinti részén helyezkedik el. Az 
ingatlan két helyiségre osztott, belmagassága 2,83 m. A falakról a vakolat tégláig le van verve, a 
földes aljzat egyenetlen. Vízvételi lehetőség van, áram nincs. A faszerkezetű ajtók és ablakok 
gyenge állapotúak, összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.

A Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 16. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 
35064/0/A/l hrsz-ú, 222 m2 alapterületű egyéb helyiség, likvid forgalmi értéke 17.770.000 Ft 
(80.045 Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített 
és Bártfai László független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. 
Az ingatlan a Magdolna negyedben, a Kis Fuvaros utca és a Nagy Fuvaros utca sarkán 1900-ban 
épült társasház pinceszintjén található, a Kis Fuvaros utca felől önállóan megközelíthető. Az 
ingatlan több raktárhelyiségre osztott, belmagassága 2,6 m. A fémszerkezetű ajtók és ablakok 
gyenge állapotúak, a padozat föld, rossz állapotú, a falak vakolatlanok, rossz állapotúak, kiépített 
közmüvekkel nem rendelkezik. Az ingatlan felújítandó műszaki állapotú.

A Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet 1. szám alatti, utcai bejáratú 
pinceszinti, 35051/0/A/37 hrsz-ú, 216 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 
17.290.000 Ft (80.046 Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. 
napján készített és Bártfai László független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott 
értékbecslés alapján. Az ingatlan a Csarnok negyedben, a Déri Miksa utca és a József utca között 
lévő, 1905-ben épült ház pincéjében található. A több helyiségből álló ingatlan belmagassága 2,0 
m. Fémszerkezetű ajtaja és belső nyílászárói rossz állapotúak. A padozat beton, a falak festettek, 
vakoltak, gyenge-rossz állapotúak. A közművek nélküli helyiség összességében felújítandó 
műszaki állapotban van.

A Budapest VIII. kerület, Nap utca 9. szám alatti, utcai bejáratú alagsori, 35655/0/A/l hrsz-ú, 
78 m2 alapterületű egyéb helyiség, likvid forgalmi értéke 8.020.000 Ft (102.821 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független 
szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin 
negyedben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkán lévő, 1880-as években épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el, a Kisfaludy utcáról önállóan megközelíthető. Az ingatlan két helyiségből áll, 
belmagassága 2,59 m. A fémszerkezetű ajtó és faszerkezetű ablakok, belső nyílászárók rossz 
állapotúak. A padozat beton, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, nedvesedés miatt 
vakolatleválás látható. Elektromos hálózata kiépített, működése felülvizsgálandó. Összességében 
az ingatlan műszaki állapota felújítandó.

A Budapest VIII. kerület, Nap utca 9. szám alatti, utcai bejáratú alagsori, 35655/0/A/2 hrsz-ú, 
61 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 6.770.000 Ft (110.984 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független 
szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin 



negyedben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkán lévő, 1880-as években épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el, a Nap utcáról önállóan megközelíthető. Az ingatlan több helyiségre osztott, 
belmagassága 2,75 m. A fémszerkezetű ajtó és ablakok, valamint az ablakokat védő fix fémrács 
és fémháló rossz állapotúak, akárcsak belső faszerkezetű nyílászárói. A padozat beton, közepes 
állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz állapotúak. A falakon a nedvesedés miatt 
vakolatleválás látható. Az elektromos, víz- és csatorna közművek ki vannak építve, zuhanyzó és 
mosogató található a felújítandó műszaki állapotú helyiségben.

8. A Budapest VIII. kerület, Nap utca 18. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 35619/0/A/19 
hrsz-ú, 129 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 11.750.000 Ft (91.085 Ft/m2) a 
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Corvin negyedben, a Kisfaludy és a Vajdahunyad utca között lévő, 1880-as években épült 
társasház pinceszintjén helyezkedik el, a Nap utca felöl önállóan megközelíthető. A bejárati ajtó 
és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge állapotúak. Az ingatlan 
több helyiségre osztott, belmagassága 2,74 m, padozata beton és PVC, falai vakoltak, festettek, 
csempézettek, lambériázottak, rossz állapotúak. Elektromos, víz-csatorna közüzemi hálózatra 
csatlakoztatva, villanybojlerrel és hitelesített vízmérővel rendelkezik, fűtőberendezés, höleadó 
nem található. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó.

9. A Budapest Vili, kerület, Práter utca 67. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 36118/0/A/37 
hrsz-ú, 47 m2 alapterületű műhely helyiség, likvid forgalmi értéke 6.730.000 Ft (143.191 Ft/m2) 
a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Losonci-negyedben, a Füvészkert és a Práter utca sarkán lévő, 1880-ban épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el, a Füvészkert utca felöl önállóan megközelíthető. Az ingatlan egy helyiségből áll, 
amelynek belmagassága 2,31 m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok 
fémhálóval védettek, gyenge állapotúak. A padozat beton, a falak vakoltak, festettek, közepes
gyenge állapotúak. Az ingatlanban az elektromos áram, víz-csatorna közmű kiépített, elektromos 
és vízórája hiteles. Fűtőberendezés, höleadó nincs, felszerelt mosdó van. Összességében az 
ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.

10. A Budapest VIII. kerület, Práter utca 67. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 36118/O/A/38 
hrsz-ú, 133 m2 alapterületű műhely helyiség, likvid forgalmi értéke 18.530.000 Ft (139.323 Ft/m2) 
a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Losonci negyedben, a Füvészkert és a Práter utca sarkán 1880-ban épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el, utcai bejáratú, bejárati ajtajának magassága 2,26 m. Belmagassága 3,11 m, falai 
vakoltak, festettek, padozata beton, gyenge állapotú, akárcsak belső fém-, és faszerkezetű 
nyílászárói. A több helyiségre osztott ingatlanban az elektromos és víz-csatornaközmű kiépített, 
hitelesített elektromos mérővel és vízmérő órával rendelkezik, mosdó van, a használati melegvizet 
elektromos vízmelegítő adja. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó.

11. A Budapest VIII. kerület, Práter utca 69. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 36116/0/A/l 
hrsz-ú, 71 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 7.520.000 Ft (105.915 Ft/m2) a 
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Losonci-negyedben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán 1900-ban épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el. A Füvészkert utca felől önállóan megközelíthető. Az ingatlan egy helyiségből áll, 
belmagassága 2,25 m. A bejárati ajtó és az ablakok fémszerkezetűek, gyenge állapotúak, a 
padozat beton, a falak vakolatlanok, festettek, közepes állapotúak. Az elektromos áram, víz
csatorna közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs, fűtőberendezés és höleadó 
nincs. Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van.



12. A Budapest VIII. kerület, Práter utca 69. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 36116/0/A/2 
hrsz-ú, 35 m2 alapterületű raktárhelyiség, likvid forgalmi értéke 3.490.000 Ft (99.714 Ft/m2) a 
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Losonci- negyedben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán 1900-ban épült ház pinceszintjén 
helyezkedik el. Az utcai bejáratú, egy helyiségből álló, közmüvekkel nem rendelkező ingatlan 
belmagassága 2,19 m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetüek, rossz állapotúak. A padozat 
beton, közepes állapotú. A falak vakolatlanok, festettek, közepes állapotúak. Az ingatlanba a 
bejárati ajtó korábban lefalazott áttörésén lehet bejutni. Összességében az ingatlan közepes 
műszaki állapotú.

13. A Budapest VIII. kerület, Salétrom utca 8. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 34894/0/A/24 
hrsz-ú, 82 m2 alapterületű műhely helyiség, likvid forgalmi értéke 9.700.000 Ft (118.292 Ft/m2) 
a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok-negyedben, a Kis Salétrom utca és a József utca között elhelyezkedő társasház 
pinceszintjén található, a Salétrom utca felől önállóan megközelíthető. Több helyiségből áll, 
belmagassága 2,65 m. Bejárati ajtaja fémszerkezetű, ablaka faszerkezetű, gyenge állapotúak. 
Belső nyílászárói fa- és fémszerkezetüek, gyenge állapotúak. A padozat beton, PVC, a falak 
festettek, csempézettek, vakolathiányosak, gyenge állapotúak. Az elektromos vízmelegítő alatti 
mosdó le van szerelve. Az elektromos áram, víz- és csatorna közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
van, a használati melegvizet elektromos vízmelegítő adja. Összességében az ingatlan felújítandó 
műszaki állapotban van. A tulajdonostársakat elővásárlási jog illeti meg.

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatokat az előterjesztés 1. számú mellékletében 
foglaltuk össze. Az ingatlanok 10-20 éve üresen állnak, amelyekből bevétel nem származik a közös 
költség fizetési kötelezettség mellett.

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre kijelölte. Az elidegenítésre kijelölt 
nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (VII.15.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet) 5. §-ban meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn.

A Rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a külön önkormányzati rendeletben meghatározott helyi város 
rehabilitációs területen (a továbbiakban: HVT terület) lévő épület, vagy a benne lévő lakások és 
helyiségek elidegenítésre történő kijelöléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szükséges. A 
Budapest VIII., Bókay utca 50., a Budapest VIII., Nagy Fuvaros utca 14., a Budapest VIII., Nagy 
Fuvaros utca 16., a Budapest VIII., Nagy Fuvaros utca 23. szám alatti ingatlanok HVT területen 
helyezkednek el. A Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya, a többi ingatlan 
HVT területen kívüli.

A 182/2020. (V.7.) számú képviselő-testületi határozattal elfogadott 2019-2024. évre szóló gazdasági 
programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a kerületfejlesztés 
egyik legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem lakáscélú 
helyiségekre, a telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a hatékonyabb 
vagyongazdálkodáson alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok hasznosításának 
a hatásfokát.” A fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt 
ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését. A versenyeztetési eljárás lebonyolítása az 
Extreme Digital-eMag Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési 
rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak 
előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500,- Ft-os jelentkezési díj 
megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár 10 %-át.

A Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület 45/2019. (11.21.) 
számú, az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának
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átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló (a továbbiakban: Versenyeztetési 
Szabályzat) határozatával elfogadott, az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott 
informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek.

A jelen előterjesztésben hivatkozott helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-ának 
megegyező kikiáltási ár meghatározását javasoljuk.

IL A beterjesztés indoka

A tárgyi ingatlanok elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozatala a Tisztelt Bizottság hatáskörébe 
tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

Az értékesítéssel kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabályi környezet

A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló Budapest Főváros VIII. 
kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 36/2014. (XI. 06.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 3. pont 3.1.1.4. (a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló rendeletben meghatározott értéket meg nem haladó forgalmi értékű helyiség elidegenítéséről), 
3.1.2.1. alpontjaiban foglaltak alapján (az 500 millió forintot meg nem haladó beköltözhető forgalmi 
értékű lakás elidegenítéséről, az eladási ajánlat kiadásáról, dönt az adásvételi szerződéssel, annak 
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben) a tárgyi döntés a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik.

Az Önkormányzat tulajdonában álló, nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló 32/2013. (VII. 15.) önkormányzati rendelet 2. § (1) bekezdése szerint: „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 tulajdonosi jogokat gyakorló Bizottságot hatalmazza fel.”

Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (11.21.) számú képviselőtestületi határozat (a 
továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) 1. fejezet 1. pontja alapján a versenyeztetés során a 
vagyonügyied megbízott - bonyolító - a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi 
jogokat gyakorló nevében gondoskodik a versenyeztetési eljárások lebonyolításáról.

A Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró 
dönt. A döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelőzi-e előminősítő eljárás, a pályázat 
egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy Kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 
lefolytatni.

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzat IV. fejezete tartalmazz, melynek 66. pontja szerint 
a kiíró döntése alapján az önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők.

A Versenyeztetési Szabályzat 70. pontja alapján: „A minimális kikiáltási ár, ha a Kiíró magasabb 
összegről nem dönt

b.) helyiség esetében
b.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
80 %-a,

b.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
65%-a, ha az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált.

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált.



c.) amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy sem 
az első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi szerződést, a 
kikiáltási ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár.”

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapján: „Ha az 
Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni.”

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: 
Mötv.) 60. §-ában foglaltak alapján a bizottság ülésének működésére, nyilvánosságára, 
határozatképességére és határozathozatalára, döntésének végrehajtására a képviselő-testületre 
vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. Az Mötv. 46. § (1) bekezdése alapján a bizottság 
ülése nyilvános.

Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapján a határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Fenti rendelkezések alapján javasolom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága ........... /2023. (V.10.)
számú határozata

Üres, nem lakás céljára szolgáló helyiségek árverés útján történő elidegenítéséről

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy

1. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Bérkocsis utca 18. -1. emelet 25. 
szám alatti, 34829/0/A/25 hrsz-ú, 239 m2 alapterületű utcai bejáratú egyéb helyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 25.688.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

2. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Bókay János utca 50. -1. emelet 
1. szám alatti, 36235/2/A/l hrsz-ú, 44 m2 alapterületű, utcai bejáratú üzlethelyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 3.824.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

3. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 14. szám alatti, 
udvari bejáratú pinceszinti, 35063/0/A/l hrsz-ú, 70 m2 alapterületű raktár helyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 3.832.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

4. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 16. szám alatti, 
utcai bejáratú pinceszinti, 35064/0/A/l hrsz-ú, 222 m2 alapterületű egyéb helyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 14.216.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;



5. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet
1. szám alatti, utcai bejáratú pinceszinti, 35051/0/A/37 hrsz-ú, 216 m2 alapterületű raktár 
helyiséget, amelynek kikiáltási árát 13.832.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a 
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására, valamint az árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

6. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nap utca 9. szám alatti, utcai 
bejáratú alagsori, 35655/0/A/l hrsz-ú, 78 m2 alapterületű egyéb helyiséget, amelynek kikiáltási 
árát 6.416.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

7. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nap utca 9. szám alatti, utcai 
bejáratú alagsori, 35655/0/A/2 hrsz-ú, 61 m2 alapterületű raktárhelyiséget, amelynek kikiáltási 
árát 5.416.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

8. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nap utca 18. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 35619/0/A/19 hrsz-ú, 129 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek 
kikiáltási árát 9.400.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

9. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Práter utca 67. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 36118/0/A/37 hrsz-ú, 47 m2 alapterületű műhely helyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 5.384.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

10. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Práter utca 67. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 36118/0/A/38 hrsz-ú, 133 m2 alapterületű műhely helyiséget, amelynek 
kikiáltási árát 14.824.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

11. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Práter utca 69. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 36116/0/A/l hrsz-ú, 71 m2 alapterületű raktárhelyiséget, amelynek kikiáltási 
árát 6.016.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

12. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Práter utca 69. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 36116/0/A/2 hrsz-ú, 35 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási 
árát 2.792.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;



13. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Salétrom utca 8. szám alatti, utcai 
bejáratú pinceszinti, 34894/0/A/24 hrsz-ú, 82 m2 alapterületű műhely helyiséget, melynek 
kikiáltási árát 7.760.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi 
Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az 
árverés nyertesével adásvételi szerződés megkötésére.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Határidő: 1-13. pontok esetében: 2024. március 31.

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, 2023. május 3.

dr. Szirti Tibor
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Leírta: Mezei Irén referens

Pénzügyi fedezetet igényel / nem igényel, igazolás: . /r / 

Jogi Kontroll:

jóváhagyta:

Veres Gábor S ■ •
a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 

Közterület-hasznosítási Bizottság elnöke
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Értékelt ingatlan: Bp.. Vili. kér.. Bérkocsis utca I8.-I.em.25. (Hrsz.: 34829/0/A/25) GRIFTON

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Bérkocsis utca 18. szám (hrsz.:34829/0/A/25) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú egyéb helyiség forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ) 2 70 90 86 E-mail: mpertv@ghfton.hii
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér.. Bérkocsis utca 18.-l.em.25. (Hrsz.: 34829/0/A/25) ŐRI F TON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA___________________________________________

Az értékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Csarnok-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Bérkocsis utca 18. -1. emelet, ajtó: 25.
Hrsz. : 34829/0/A/25
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa : egyéb helyiség
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna, gáz
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület :239m2
Belmagasság : 2,04 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 1,82 méter
Eszmei hányad : 584/10.000
Társasház telkének területe : 627 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : Összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 191.715,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 45.820.000,- Ft

azaz Negyvenötmillió-nyolcszázhúszezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 22.100.000,- Ft

azaz Huszonkettómillió-egyszázezer  forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 32.110.000,- Ft

 azaz Hanninckettömillió-száztizezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 M 14.
Grifton Property Kft.

éhmTiplit, iűzset Ainia 4-t,,

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i) 270 90 86 E-maii: profjertv@nrifton.hu

41
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Ériékelt ingatlan: Bp.. 17//. kér.. Bérkocsis utca 18.-I.em.25. (Hrsz.: 34829/fí/A>25) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

LA SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Or utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Bérkocsis utca 
18. szám alatti, 34829/0/A/25 hrsz-ú pince üzlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Nz 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (Vili. 1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz

társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: -f 36 ( 1 ■ 27C 9D 86 E-mail: ír'O;)ed^7ariftori.nu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. -1 emelet, ajtó:25,
: 34829/0/A/25
: egyéb helyiség
: 239 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat l/l tulajdoni hányad

: Egyéb elővásárlási jog a 34829/A/l - 24 helyrajzi számú öröklakások 
mindenkori tulajdonosa

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében. Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Bérkocsis utca és a Bacsó Béla utca sarkán lévő társasház pinceszintjén 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Bérkocsis utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1900.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastetö, átlagos állapotú
: cserép és horganylemez, közepes állapotú

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, átlagos állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtók és ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, közepes 

állapotúak
belső nyílászárók : fém- és faszerkezetű ajtók, gyenge állapotúak
padozat, burkolat : beton, pvc burkolat, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, lambériázott falak, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: gázkazán, villanybojler

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: r >6 í i' 2 90 S6 E-maii: iropenv'-i
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1900-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Bérkocsis 
utca és a Bacsó Béla utca sarkán lévő társasház pinceszintjén található, a Bérkocsis utca 
felöl önállóan megközelíthető, kettő bejárattal rendelkezik. A vizsgált ingatlan több 
helyiségre (raktár, iroda, mosdó, wc, közlekedő) osztott, melyek belmagassága 2,04 méter. 
A bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,82 m. A fémszerkezetű bejárai ajtók és 
ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, közepes állapotúak. Belső nyílászárók fém- és 
faszerkezetűek, gyenge állapotúak. A padozat beton, pvc burkolatú, gyenge állapotú. A 
falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambéríázottak, gyenge állapotúak. A vizesedés 
miatt sok helyen vakolatleválás látható. Mosdó romos állapotú. Több helyiségben építési 
törmelék van.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Használati meleg víz: van, villanybojler biztosítja.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtést gázkazán adja. Höleadókat nem találtunk.
Összességében az ingatlan gyenge, felújításra szoruló műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján egyéb helyiség megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figy elembe vett hasznos alapterület összesen: 239,0 m2.

llelyiség-megnewzés
helyiségek nettó 
alapterületc, m1

Ingatlan helyiségei
Előtér 9,36
Közlekedő 4.60
WC 1,20
Mosdó 3,80
Üzemi helyiség. 92.16
Közlekedő 13,50
Iroda 25,17
Előtér 5,10
Raktár 4,95
Raktár 5,70
Raktár 46,76
Raktár 26.70
Összesen 239,00
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 239,00
Tulajdoni lapszerinti területim2) 239,00

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 ( 1) 270 90 86 E-maíl: propertvfflqriton.hu

propertvfflqriton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.350 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 számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó
Fajlagos bérleti díj

Pt/m’/hó
1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, 11. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2 174
Átlag bérleti dg Ft/m2/hó 1 500

méret miatti korrekció -10%
Korrigált bérleti dg Ft/m2/hó 1 350

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérleti leg hasznosítható terület 239
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 322 650
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 3 871 800
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 903 850
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 87116
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 87116
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 116154
Kalkulálható költségek összesen, Ft 290 385
Éves üzemi eredmény, Ft 2613465
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 34 846 200
Befektetési kiadások 7 000 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 27 846 200
Hozadéki érték kerekítve, Ft 27 850 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2.5
Ország kockázat :1,1
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat : 1,9

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: t 36 ( D 2 70.90 86 E-mail: üroDmvfflqnfî.oi-i.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési lelek Építési telek Építé telek Építési telek
Település Bp.VUI.ker. Bp„ Vili. kér. Bp., VIII. kér. Bp., VHI. kér. Bp., Vili. kér.
Utes, húszain Bérkocsis utca 18. Bauer Sándor utca BókayJános utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 627 1036 407 438 805

Vi-V/Cs-t övezeti Ln-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Ln-l/M-3 övezeti lav l / M -2 övezeti
besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek. besorolású lelek,

maximális maximális maximált« maximális maximális
beépíthetőség 811 %, beépíthetőség 65 V®, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

színtér űletí mutató 4,5 szinterüleú mutató 4.0 szinterüleú mutató 4p szinterületi mutató 3,5 szinterúleú mutató 3.5
m‘/m2, maximális m2/m2, maximális tn2/tu2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

éoírménvmaeassá? 14 épitménymagjMúg 21 építménymagasság építménymagasság 17 épitinénvmaca&úe 17
Jellemzők méter. méter. 14,5 méter. méter. méter.

KözmüveBÍtettscg Összkőzműv cs összközműves ösezközműves összközműves ôsszkôzmûves
Ajánlati át Ft-ban 606000 000 400 000 000 260 000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ing.com/309JLW3 ing.com/33160224 ing.com /33307222

Fzjlagus kínálati ár (Ft/m2) 671815 982 801 593 607 434 658
Korrekciós tényezők Százalékáé korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 5%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 15".» hasonló 0% kisebb 25% kisebb 20%
ha sznál hatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

köztnűvesítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlti vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A piaci korrekció mértéke összesen 15% -j% é» 15%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m" ) 111 587 933 661 712 329 499 857

A figyelembe vett súlysrárnok 100% 25% 25 25% 25%

Korrigált súlyozna állag eladási ár íFt/ml 604 644

Teleknagyság (nT) 627
Eszmei hányadok a lársasházban összesen 10000
Albetétre jutó eszmei hányad 584
Albetétre jutó telekhányad (ni*’ 37
Átlagos, fajlagos telekérték (FVm") 604 644

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 22 100 000 azaz Huszonkettomilliő-egyszázezer forint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: ( i ) ,?/c 90 8ő E-mail:

ing.com/32862349
ing.com/309JLW3
ing.com/33160224
ing.com
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított értók, Ft

Súlyozás 70% 30%
53 520 000 27 846 200

Elfogadásra javasolt érték, Ft 45 820 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. szám 
(34829/0/A/25 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

45.820.000 Ft-ban, 
azaz 

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
’ cíM.-íapp>.i, józmM Athla u. 4-6.

Aoös.-áoi: 22679ö2b-2-4J
Q..ÜÍ-09-9386Ú4

\f

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (i) 270 90 86 E-maih property (aqnfton.hu

aqnfton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Te).: -36 : 1) T/L 99 86 E-rnail: ^operty.g^



Ill
Értékeli ingatlan: Bp., kill. kér.. Bérkocsis utca 18. Bérkocsis utca 18.-l.em.25. (Hrsz.: 54829/0/Á/25) GRIFTON H

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tei.: + 36 (1) 27C 90 86 E-mait: ßrßßeüx^gniisnJlU



Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Konnínyhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI. Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1 71

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat 

Megrendelés szám:8000004'75005/2023 

2023.02.22

BUDAPEST VHL KÉR.
Belterület 34829/0/A/25 helyrajzi szám

1084 BUDAPEST VIII.KÉR. Bérkocsis utca 18. - 1. emelet. ajtó:25. 
—————uni.............................—............................... in 1 R É S Z ..... —.............  —■
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

egyéb helyiség 239 0 0 584/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999995/1999/1999.02.13

2. bejegyző határozat: 37552/1994/1994.01.24 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott, helyiségek.

3. bejegyző határozat: 37552/1994/1994.01.24 
üzem.

-........................... ti. RÉSZ ................... —. ....  ................. .... .
1 . tulajdoni, hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 37552/1994/1994.01.24 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 165332/1993/1993.07.05 
jogcím: eredeti felvétel 37552/1994/1994.01.24 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

——........ —.....................        I». RÉSZ 1 1  .......................  —.............. ..I——
i. bejegyző határozat, érkezési idő: 37552/1994/1994.01.24

Egyéb elővásárlási jog a 34.829/A/l - 24 helyrajzi számú öröklakások mindenkori tulajdonosa.

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.
-...................... . .. ■’................ ».....  TULAJDONI LAP VÉGE ............. ................. ..... .
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Budapest VI kér. Bérkocsis u. 18. s:. alatti ingatlar.

TÀRSÀSHÂZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT

Által á.nos rendelkezések

A Budapest Főváros Józsefvárosi önkormányzat (Budapest, 
VIII. kér. Baross u. 65-67.) megbízása alapján az 
URBS Társaházakat Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlan- 
forgalmazó Kft (1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint 
megbízott a 32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /!/ 
bekezdésében foglaltak alapján a házingatlanok elidegenítése 
érdekében a Budapest VIII. 319 tulajdoni lapon 34829 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott 627 m2 alapterületű, 
a természetben a Budapest, VIII. kér. Bérkocsis u. 18, sz. 
alatti a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos tulajdonában 
álló és a Józsefvárosi Ingatlanok önkormányzati Kezelő 
Vállalata (Budapest, VIII. kér. ör u. 18.) kezelésében lévő 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás 
szerint

társasházzá alakítja át.

A társasházzá történő alakításra az 1977. évi 11. sz. tvr. 
előírásai, a Józsefvárosi önkormányzat /1993. (X.18.) 
számú kijelelő határozata alapján, valamint a jelen alapító 
okirat rendelkezései szerint kerül sor.
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba 
utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi 
szerződések létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak.

II .

Közös és külön t ula időn

A./ Közös tulajdon

A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenkori 
tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltűntetett alább 
felsorolt építményrészek, berendezések és felszerelések az 
egyesített telekkel együtt.

1. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 627 m2 területtel, 
a beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt .



2

Alapozás, feImenöfalak, a külsc homlokzat es lábazatok 
pillérek, közbenső födémek, zárófödém burkolattal, 
kiváltások, kémények, szigetelések, tetőzet es egyedi 
közös rendeltetésű szerkezetek.

III. Bejárati kapualj és bejárati kapu, lépcsöházak
1 épcsözette 1 , függőfolyosók és egyéb küzlekedo folyosók.

IV. Közös gépészeti berendezések: televízió vezetékek, antenna.

V. Az épületben lévő közművezetékek:
- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön 

tulajdonú ingatlanok fogyasztásmérőjeig,
- gázvezeték hálózat a közműbekötéstől a külön 

tulajdonú ingatlanok fogyasztó berendezéséig,
- vízvezetékhálózat az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig
- szennyvízcsatorna-hálózat a közművezeték rákötéstől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,
- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

Közös tulajdonú helyiségek

Pi nceszinten

VI .
VII .

Lépcsöter 
Folyosó

1,90 m2
12,30 m2

VIII . Folyosó 8,60 m2
IX . Köziekedö 2,10 m2
X. Köz 1ekedö 7,80 m2

XI . Fo 1yosó 6,64 m2
XII . Közlekedö 22,40 m2

XIII. Köz 1ekedö 3,20 m2
XV. Pincerekesz 16,24 m2

XVI . Pincerekesz 14,27 m2
XVII . Pi ncerekes z 16,60 m2

XVIII. Plncerekes z 21,00 m2
XIX . Pi ne erekesz 7,60 m2

XX . Pi ncerekesz 20,10 m2
XXI . P i ncerekes z 11.34 m2

xx n . Pi ncerekes z 24,08 m2
XXIII. Pincerekesz 4,25 m2

XXIV. Pincerekesz 2,34 m2
XXV. Pincerekesz 13,60 m2

XXVI . Légudvar 1,10 m2
XXVII. Légudvar 2,00 m2

221,76 m2



Foldszinten

XXVIII. Kapáé lőtér
XXIX. Lépcsőhöz 

XXX. Meliéklépcsö
XXXI. Belsöudvar

9,72 m2
16,39 m2
7,90 m2

98,36 m2

134,39 m2

I. errieten

XXXII. Lépcsőház 18,39 m2
XXXIII. Külső WC 2,00 m2

XXXIV. Melléklépcsö 7,10 m2
XXXV. Függőfolyosó 12,60 m2

XXXVI. Függőfolyosó 6,90 m2

48,99 m2

11 . ecelétén

XXXVII. Lépcsöház 16,39 m2
XXXVIII. Külső VC 2,00 m2

XXXIX. Melléklépcsö 7,10 m2
XL. Függőfolyosó 12,60 m2

XLI. Függőfolyosó 6,90 m2

48,99 m2

III. emeleten

XLII. Lépcsőhöz 16,39 m2
XLIII. Külső WC 2,00 m2

XLIV. Melléklépcsö 7,10 m2
XLV . Függőfolyosó 12,60 m2

XLVI. Függőfolyosó 6,90 m2

48,99 m2

Padlástérben

XLVII. Melléklépcsö 7,10 m2
XLVII 1 . Mosókonyha 19.88 m2

XLIX. Légakna 1.00 m2
L. Padlástér 420,00 m2

LI. Előtér 2,38 m2

450,36 m2

OsztatJan közös terül et (VI.-LI. ) Összesen : 953 m2 .



29. ás önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 19./ számmal 
jelölt, a természetben a III. emelet 3. sz, alatti
2 szoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba. WC 
helyiségekből álló öröklakás 60 m2 a lapterű I ette1 
valamint a kóros tulajdonból

363/IC.DÓD hányad.

20 /. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 20./ számmal 
jelölt, a természetben a III. emelet 4. s z . alatti
3 szoba, félszoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba, WC 
helyiségekből álló öröklakás 100 m2 alapterülettel 
valamint a közös tulajdonból

606/10.000 hányad.

21/. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 21./ számmal 
jelölt, a természetben a III. emelet 2/a. sz. alatti 
2 szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből álló 
öröklakás 74 m2 alapterülettel valamint a közös tulajdonból

449/10.000 hányad.

22/. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 22./ számmal 
jelölt, a természetben a III. emel et 2. sz. alatti 
2 szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba. WC helyiségekből 
álló öröklakás 68 m2 alapterülettel valamint a közös 
tulajdonból

412/10.000 hányad.

23/. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 23./ számmal 
jelölt, a természetben a JIJ, emelet 1. st. alatti 
4 szoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba, WC 
helyiségekből álló öröklakás 95 m2 alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból

576/10.000 hányad.

24/. Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 24./ számmal 
jelölt, a természetben a padlástérben található 
egy helyiségből álló szükséglakás 12 m2 alapterülettel 
valamint, a közős tulajdonból

73/10.000 hányad.

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 25./ számmal 
jelölt , á természetben a p_inçeszinten található 
nem lakás rendeltetésű nyomdaüzem’, helyiség. 2 iroda, 
1épcsöe1 öt ér. közlekedő, előtér. 4 raktár, közlekedő, 
mosdó, WC helyiségekből álló Nyomda helyiségcsoport 
összesen 239 m2 a 1 a p t e rú 1 e 11 e 1 valamint a közös 
tulajdonból

564/10.000 hányad.



1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 34829/0/A/25)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 28.



1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 34829/0/A/25)

Közlekedő Raktár

Raktár

Raktár Üzemen kívüli teherlift

2023. február 28.



1084 Budapest, Bérkocsis utca 18. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 34829/0/A/25)

Vízóra Villanyóra

2023. február 28.
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Érlékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Bókay János utca 50,-1.em.l. (Hrsz.: 36235/2/A/l) GRIFTON 1

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest Vili, kér., Bókay János utca 50. szám (hrsz.:36235/2/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti üzlethelyiség forgalmi értékéről

Készítette

Készült

: Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

: 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

iktatás dátuma: iktatcszüm:

2023 -03- 2 2
ügyintéző

meüékk':!

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tét.; +36 (i) 270 90 86 E-mail: oroperty@qrifton.hu

mailto:roperty@qrifton.hu


Értékeli ingatlan: Bp., kW. kér., Bókay János utca 50.-1 .em.l. (Hrsz.: 36235/2/A/l) GRIFTON 2

«11
ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

TULAJDONVISZONYOK

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) ; Budapest, VIII. kér. Corvin-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Bókay János utca 50. -1 emelet, ajtó: 1.
Hrsz. : 36235/2/A/l

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

Tulajdonos : Budapest VIII. Kerület Józsefvárosi 
Önkormányzat

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

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése
Közmű-ellátottság
Építési technológia
Alapterület

: üzlethelyiség
: pince (utcai)
: nincs
: hagyományos, tégla
: 44 m2

Belmagasság : 2,35 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 2,15 méter
Eszmei hányad : 78/1.000
Társasház telkének területe : 256 m2

Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 147.045,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 6.470.000,- Ft

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

azaz HatmUlió-négyszázhetvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 12.000.000,- Ft

azaz Tizenkettőmillió forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 4.780.000,- Ft

azaz NégymUlió-hétszáuiyolcvanezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

2025 MÁRC 14. Grifton Property Kft

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 3G ( 1 ) 270 90 86 E-mail: DroDe.ity@Qrifton.hu

mailto:ty@Qrifton.hu
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Értékek ingatlan: Bp., fül. kér.. Bókay János utca 5O.-I.em.l. (Hrsz.: 36235/2/A/l) G R IF TO N 3

INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Bókay János 
utca 50. szám alatti, 36235/2/A/l hrsz-ú pinceszinti üzlethelyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeié 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VH1.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz

társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1Û42 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: t-36 ( i i 270 90 06 E-mail; propertv@qrifton.lHi

mailto:propertv@qrifton.lHi


Értékelt ingatlan: Bp., ij/l. kér., Bókay János utca 50.-Lem. 1. (Hrsz.: 36235/2/A/i) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás 
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése 
Terület
Tulajdonos (ok)

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Bókay János utca 50. -1.emelet, ajtó: i.
: 36235/2/A/I
: üzlethelyiség
: 44 m2
: Budapest VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni 
hányad

Széljegyek
Terhek

: —

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Bókay János utcában, a Tömő utca és a Corvin sétány között lévő társasház 
pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú 
ellátási funkció megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A 
közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan nem rendelkezik közművel. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Bókay János 
utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1932.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: bitumenes lemez, megfelelő állapotú

külső felületképzés: köborítású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, gyenge állapotú
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, rossz állapotban
belső felületképzés: vakolatlan falak, rossz állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4’6. TeL: -36 ( B 90 S6 E-mail: property^! gnfron.fKi
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Bókay János utca 5O.-l.em.l. (Hrsz.: 36235/2/A/l) GRIFTON ß

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1932-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Bókay János 
utcában, a Tömő utca és a Corvin sétány között lévő társasház pincéjében található, a 
Bókay János utcáról önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll, 
melynek belmagassága 2,35 méter. A bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 2,15 m. A 
fémszerkezetű ajtó gyenge állapotú. A padozat beton, rossz állapotú. A falak vakolatlanok, 
rossz állapotúak. Az ingatlan teljes területén faoszlopokkal aládúcolt. A vizsgált 
ingatlanban a szemle során építési törmelék volt.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 44,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Üzlethelyiség 44,00
Összesen 44.00
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 44,00
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 44,00

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: -j 36 ( i j 2/c 90 86 E-mail: ixopeiv^WíttorUHi
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4.2 . For salmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 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 számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Húg
63 Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérletidij 

R/m^hó
1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, 1 János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti dÿ Ft/m2/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti d| Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznosítható terület 44
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 55 440
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 665 280
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 498 960
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 14 969
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 14 969
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 19 958
Kalkulálható költségek összesen, Ft 49 896
Éves üzemi eredmény, Ft 449 064
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 5 987 520
Befektetési kiadások 3 000 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 2 987 520
Hozadéki érték kerekítve, Ft 2 990 000

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

H-IÛ42 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 ( I) 27ü 9ú 86 E-matl:



Értékeli ingatlan: Bp., 1'111. kér., Bókay János utca 50.-1.em.l. (Hrsz.: 36235/2/A/l) GRIFTON 8

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

Összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatl an funkció] a
Település
Utca, házszám
Telek területe

Jellemzők
Közműves!leicség
Ajánlati ár Ft-ban 
Ajánlat ideje 
Összehasonlító adat forrása, beaz

Telek
Bp., VIII. kér. 

Bókay János utca 50.
256 

Ln-2/C-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 

szinterületi mutató 43 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 143 
méter.

Összközműves

ínosíthatósága

Építési telek 
Bp., VIII. kér. 

Bauer Sándor utca
1036 

In-l/M-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szintcriileti mutató 43 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

összközműves 
696 000 000

2023 
ing.com/32862349

Építési telek 
Bp., VIII. kér.

Bókay J ános utca 
407

Ln-2/C-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 %, 

színtérül éti mulató 43 
m2/m2, maximális 
építménymagasság 

143 méter.

összközműves 
400 000000 

2023 
ing.com/30931303

Építési telek 
Bp-, VIII. kér.

Lujza utca 
438 

Ln-l/M-3 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 50%, 

szinterületi mutató 33 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
260000000 

2023 
ingxom/33160224

Építési telek 
Bp^VIIL kér. 

Magdolna utca 
805

Ln-l/M-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60%, 

szinterületi mutató 33 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter, 

összközműves 
349 900 000 

2023 
ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m1) 671815 982 801 593 607 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) 
ingatlan mérete (2)

beépíthetőség (3) 
használhatóság (4) 

közművesítettség (5) 
ajánlati vagv eladási ár (6)

rosszabb 
nagyobb 
kisebb
azonos 
hasonló 
ajánlat

5%
10%
15%
0%
0%

-10%

hasonló 
hasonló 
hasonló 
azonos 
hasonló 
ajánlat

0%
0%
0%
0%
0%

-10%

rosszabb 
hasonló 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

5%
0%

25%
0%
0%

-10%

rosszabb 
nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

5%
5%

20%
0%
0%

-10%
4 piaci korrekció mértéke őssresejt 20% ■10% 20% 20%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m J) 806 178 884521 7Í2 329 521 590

A figyelembe vett súlyszámok 100% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m1) 600 757

Teleknagyság (m‘) 256
Eszmei hányadok a társasházban összesen 1 000
Albetétre jutó eszmei hányad 78

Albetétre jutó telekhányad (m’’ 20
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 600 757

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 12 000 000 azaz Tizenkettönüllióforint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: >36 ( B 2?0 90 86 E-mail: DroDeitv^anfton.hu

ing.com/32862349
ing.com/30931303
ing.com/33307222
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított értók, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított értók, Ft

Súlyozás 70% 30%
7 960 000 2 987 520

Elfogadásra javasolt érték, Ft 6 470 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Bókay János utca 50. szám 
(36235/2/A/l hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

6.470.000 Ft-ban, 
azaz 

Hatmillió-négyszázhetvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
1042 Budapest, Jo«et Attii« ü 4.6.

Adószám: 22679026-2.41
Cg. 01-09-938664

Ç-___

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv@QfiHon.hu

mailto:DroDertv@QfiHon.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február hó, a közgazdaságijogi 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-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; +36 (1 j 27G GC 86 E-maik
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Színtrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Teí.: 36 (1 ) 270 9C 86 E-mail: piouertvffgdfton.iw



Elektronikusan a I á í r i a :

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 111

E-hiteies tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szánt80()0004/7505l/2023

2023.02.22

BUDAPEST VIILKIK
Belterület 36235/2/A/l helyrajzi szám

1083 BUDAPEST Vili.KÉR. Bókay János utca 50. - 1. emelet. ajtó:l. 
.....—.... . ................................... L R ÉS Z —......... —..... —.....
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

üzlethelyiség 44 0 0 73/1000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999992/1999/

2. bejegyző határozat: 178261/1995/1995.09.26 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

" ...................... " —.....  ....... U.RÉSZ ......................." ...... ........
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 178261/1995/1995.09.26 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 212784/1993/1993.11.01 
jogcím: eredeti felvétel 178261/1995/1995.09.26 
jogállás : tulajdonos 
név: BUDAPEST VIII, KERÜLET JÓZSEFVÁROS ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67

— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

111 —........... —.................. ................. . ... TULAJDONI LAP VÉGE ...............-..............-............. -..................................





TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT (Bp., VIII. Baross u. 
63-67,), a Bp. VIH. 1551. tulajdoni lapon 36235/2. hrsz. alatt felvett, természetben a 
Budapest, VIH., Bokav János utca 50. sz. alatt, 256 m2 területű Budapest Főváros 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló házingatlant az 1993. évi LXXVIII.tv. és 
módosítására kiadott 1994. évi XVII törvényben a bérlök részére biztosított vételi jog 
alapján

tArsashAzzá

alapítja

A társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
éplületrészek, berendezések és felszerelések közös használatának a jogával a vevők 
személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák.

II.

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA

A./ Közös tulajdonú ingatlanrészek:

I. Telek (256 m2) területe, és az azon lévő udvar 138,7 m2 alapterülettel, és téglakerítés 
(24 fin.), térburkolat.

II. Alapozás, fó és válaszfalak, kémények, kiváltók, pillérek.
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III. Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödém, burkolattal együtt,

IV. Az épület tetőszerkezete, lécezéssel, héjazatta!, és bádogos szerkezettel és szerel
vényekkel együtt.

V. Az épület közös tárolói 16,80 m2 alapterülettel.

VI. Az épület pincei rekeszei 45,30 m2 alapterülettel

VII. Az épület közlekedői (pince) 27,40 m2 alapterülettel

VIII. Az épület kapualja 16,10 m2 alapterülettel

IX. Az épület lépcsőházai (fsz, Lem, ILem, Illem,) 54,20 m2 alapterülettel

X. Az épület pincelépcsője 3,60 m2 alapterülettel.

XI. Az épület fsz. tárolója 13,80 m2 alapterülettel

XII. Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei.

XIII. Az épület világítóudvarai 3,70 m2 alapterülettel

XIV. Az épület függőfolyosói (Lem, Il.em, III.em,) 32,70 m2 alapterülettel

XV. Az épület padlásfeljárója 6,20 m1 alapterülettel.

XVI. Az épület tetőtere 147,80 m2 alapterülettel.

XVII. Az épület tetőtéri tárolója 10,10 m2 alapterülettel.

XVHI.Az épület fsz.-i közös WC-e 1,00 m2 alapterülettel.

XIX. Az épület külső homlokzatai lábazattal, és bádogos szerkezettel együt, és a közös 
tulajdoni helyiségek vakolatai és burkolatai.

XX. Az épület külső nyílászárói, és a közös tulajdoni területek nyilászárói,

XXI. Víz alap és felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetőség 
ágvezetékig, vagy a külön tulajdonú vízóráig.

XXII. Csatorna alap és ejtővezeték a külön tulajdoni illetőség ágvezetékéig.

XXULElektromos hálózat az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőségek fogyasz
tásmérőig, ill. a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berende
zési tárgyai.

XXTV.Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőéig



XXV. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt építmények, építményrészek, felszerelések, berendezések, stb. 
kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 
költségen beszereztettek, vagy a jövőben beszereztetni fognak

A közös tulajdon 1000/1000 eszmei hányadból áll. A VI. számmal jelzett pincei rekeszek a 
jelenleg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába.

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása:

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kendnek, mint 
társas-háztulajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának, használatának jogával - az egyes társasház- 
öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival, 
felszereléseivel, az alábbiak szerint

G
 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken I,számmal jelölt alagsor" 

i nem lakáscélú helyiség (üzlethelyiség) 44 m2 alapterülettel, a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 78/1000 hányadrész

2 ./ A JÓZSEFVÁROSI ONKORMÁNYZAT-ot il lett a terveken 2 számmal jelölt fszt.
3 .ajtószámu, szoba, konyha helyiségekből álló Öröklakás 18,7 m2 (19 m2) 
alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 33/1000 hányadrész,

3J A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 3 számmal jelölt fszt 2. 
ajtószámu, 3 szoba, fürdőszoba, közlekedő, konyha helyiségekből álló öröklakás 58,7 
m2 (59 m2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 104/1000 
hányadrész.

4 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4,számmal jelölt fszt. 1. 
ajtószámu, szoba, WC, fürdőszoba, konyha helyiségekből álló öröklakás, 33,6 m2 (34 
m2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 59/1000 
hányadrész.

5 / A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 5. számmal jelölt Lem.
1. ajtószámu, 2 szoba, konyha, fürdőszoba, WC, kamra, előszoba helyiségekből álló 
öröklakás 59,7 m2 (60 m2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 105/1000 hányadrész.

6 / A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 6. számmal jelölt Lem.
2. ajtószámu, szoba, kamra, fürdőszoba, konyha, előszoba helyiségekből álló 
öröklakás 38,6 m2 (39 m2) alapterülettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 68/1000 hányadrész.



1083 Budapest, Bókay János utca 50. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36235/2/A/l)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1083 Budapest, Bókay János utca 50. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36235/2/A/l)

Üzlettér

2023. február 27.
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/A/l)

Xo 13. 03 W
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GRIFTON 1

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest VIII. kér., Nagy Fuvaros utca 14. szám (hrsz.:35063/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti raktár forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (l) 270 90 86 E-maih prooeitv@qrifton-hu



Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér.. Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0/A/l) GRIFTON 2

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

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

: Budapest, Vili. kér. Magdolna-negyed 
: Nagy Fuvaros utca 14. pinceszint
: 35063/0/A/l

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (udvari)
Közm ü-ellátottság : víz
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 70 m2
Belmagasság : 2,83 méter
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága : 1,92 méter
Eszmei hányad : 523/10.000
Társasház telkének területe : 804 m2

Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 122.000,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 8.540.000,- Ft

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

azaz Nyolcmillió-ötszáznegyvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 20.100.000,- Ft

azaz Hűszmillió'egyszázezer forint
Kz ingatlan likvidációs értéke : 4.790.000,- Ft
__________________________________________ azaz NéRymilUó-hétszázkilencvenezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 MÁM 11
22b7-V1 ?<_■ :

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.; + 36 ( í) 270 90 86 E-maíl: propertviacirifton.hu

propertviacirifton.hu
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INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

I. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 
utca 14. szám alatti, 35063/0/A/l hrsz-ú pince raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeid 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VI1I.1.) PM és az 54/1997. (Vili. 1 ) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.) 
szintrajz (részlet) 
társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: proppity^ciriftpn.hu



Értékelt ingatlan: Bp.. Vili. kér., Nagy Fuvaros utca 14. pince (Hrsz.: 35063/0-A.-1) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

Budapest, VIII. kér.
belterület
1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. pinceszint
35063/0/A/l
raktár
70 m2
VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Magdolna-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nagy Fuvaros utcában, a Népszínház utca és a Kis Fuvaros utca között 
lévő társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire 
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében 
számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A környék összközműves, az utcák 
burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban csak víz közmű van. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbusszal és villamossal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Nagy Fuvaros 
utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1890.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastetö, átlagos állapotú
: cserép, megfelelő állapotú

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, megfelelő állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablakok, gyenge állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotú
padozat, burkolat : fold, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolatlan falak, rossz állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 f 1 ) 276 90 E-maik
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1890-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros 
utcában, a Népszínház utca és a Kis Fuvaros utca között lévő társasház pincéjében 
található, a társasház udvaráról önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan kettő 
raktárhelyiségre osztott, melynek belmagassága 2,83 méter, a bejárati ajtó járdaszinttöl 
mért magassága 1,92 m. Az ingatlan össze van nyitva a 35063/0/A/2 hrsz-ú ingatlannal. A 
faszerkezetű ajtó és ablakok gyenge állapotúak. Belső nyílászáró faszerkezetű, gyenge 
állapotú. A föld rossz állapotú. A falak vakolatlanok, rossz állapotúak.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Használati meleg víz: nincs
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 70,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, n?

Ingatlan helyiségei
Lépcső 7,45
Raktár 15,03
Raktár 47,70
Összesen 70,18
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (tn2) 70,18
Tulajdoni lapszerinti terület (n?) 70,00

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: <36 ( i) 270 90 86 E-maik propermirantton.hu

propermirantton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 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 számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj FVhó Fajlagos bérleti díj 
R/m2/hó

1. Raktár, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Raktár, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Raktár, pince, 11. János Pál pápa tér 80 110 000 1375
4. Raktár, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Raktár, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérleti leg hasznosítható terület 70
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 88 200
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 1 058 400
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 793 800
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 23 814
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 23 814
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 31752
Kalkulálható költségek összesen, Ft 79 380
Éves üzemi eredmény, Ft 714 420
Tőkésítési ráta 6,0%
Tőkésített érték, Ft 11 907 000
Befektetési kiadások 2100 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 9 807 000
Hozadéki érték kerekítve, Ft 9 810 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :1,1
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :0,4

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: pioje-tv hj
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingat! an funkció) a Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp., Vili. két. Bp-VULket. Bp.,VIU. kér. Bp.,VHl. kér. Bp^VULker.
Utca, házszám Nagy Fuvaros utca 14. Bauer Sándor utca Bókay János utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 804 1036 407 438 805

Ln-l/M-1 övezeti Ln-l/M-1 övezeti Ln-2/C-i övezeti Ln-l/M-3 övezeti Ln-V M -2 ö ve te li
besorolású lelek, besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek. besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 33 szinterületi mutató 33
mJ/m .maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 143 méter. méter. méter.

Közművesítettség összkőzműves összkőzműves összkőzműves összkőzműves Összkőzműves
Ajánlati it Ft-ban 696 000 000 409 000 000 260 000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ingxom/30931303 ing.com/33160224 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ir (Ft/m*) 671815 982 801 593 607 434658
Korrekciós ténvczök Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) hasonló 0% hasonló 0% rosszabb 5% hasonló 0%
ingatlan mérete (2) hasonló 0% kisebb -5% kisebb -5% hasonló 0%

beépíthetőség (3) hasonló 0% nagyobb -15% kisebb 15% kisebb 5%
használhatóság (4} azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0’/,

közművesítettség (3) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0°. hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat 40% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A piaci korrekció mérteke összesen ■MH ■30% 5% -5%

Korrigált fajlagos eladási árak (ft/m '} 604 633 687 961 623 288 412 925

A figyelembe vett súlyszámúk 100% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m1) 478 970

Teleknagyság (m") 804
Eszmei hányadok a társasházban összesen I0 0Û0
Albetétre jutó eszmei hányad 523
Albetétre jutó telekhányad (m2) 42
Átlagos, fajlagos te tekerték (Ft/m2) 478 970

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 20 100 000 azaz tíúszmilliő-egyszázezer forint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( I ) 27G 90 86 E-mail: oropertvCjqnfton.hu

ing.com/32862349
ing.com/33160224
ing.com/33307222
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44 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
7990 000 9 807 000

Elfogadásra javasolt érték, Ft 8 540 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. szám 
(35063/0/A/l hrsz-ú) alatti pince raktár jelenlegi piaci értékét:

8.540.000 Ft-ban, 
azaz 

Nyolcmillió-ötszáznegyvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft. 
Jiudapesi, Joz>ef Airíj ti 
Aooszanr >2679026-2-4]

Cg. Û1-09-938&64

X t ~-----------
M Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-matl: Dropertv@qrifton.hu

mailto:Dropertv@qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( i ) 270 90 86 E-maii: piooeitv@qrifton.tui
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propeity&arifton.hu

fton.hu


Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/2

Erhiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szám8OOOOO4/75O53/2O23

2023.02.22

BUDAPEST VIILKER.
Belterület 35063/0/A/l helyrajzi szám

1084 BUDAPEST VIII.KÉR. Nagy Fuvaros utca 14. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
.........—1 ............ ............... . ...............— L R É S Z . .......................................... ....................
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

raktár 70 0 0 523/19000 önkormányzati
Bejegyző határozat : 999997/1999/1999.02.16

2. bejegyző határozat: 80314/1996/1996.03.28 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

.. .................................................---.... —.......    IL R ÉS Z ...
1. tulajdoni hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 246817/1993/1993.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 80314/1996/1996.03.28 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993/1993.12.06 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

■.............................................. .. ..... HL RÉSZ ....................... ... ............... —.......  '
4*T**bejegyző határozat, érkezési idő: 114 620/1/2002/02.04.15

törlő határozat: 370390/1/2005/05.12.09
Jelzálogjog 978 721 FT,azaz kilencszázhetvennyolcezer-hétszázhuszonegy FT és járulékai 
erejéig, 
jogosult :

név. FŐVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT
cím : 1052 BUDAPEST V.KER. Városház utca 9-11.

íí^bejegyzö határozat, érkezési idő: 316274/1/2005/05.10.12
törlő határozat: 372202/1/2005/05.12.12

Jelzálogjog 628 643 FT,azaz hatszázhuszonnyolcezer-hatszáznegyvenhárom FT és járulékai 
erejéig, 
jogosult :

név: BUDAPEST FŐVÁROS ÖNKORMÁNYZATA
cím : 1052 BUDAPEST V. KÉR. Városház utca 9-11.

3í"*bejegyző határozat, érkezési idő: 316274/2005./05.10.12.
törlő határozat: 181799/1/2010/10.09.27

Jelzálogjog 628 643 FT,azaz hatszázhuszonnyolcezer-hatszáznegyvenhárom FT és járulékai 
erejéig.
jelzálogjog visszajegyzése.
jogosult :

név: BUDAPEST FŐVÁROS ÖNKORMÁNYZATA
cím : 1052 BUDAPEST V. KÉR. Városház utca 9-11.

Folytatás a következő lapon



Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59,1519Budapest, Pf. 415 Oldal; 2/2

Bhiteles tulajdoni lap-Teljes másolat
Megrendelés szám:8OOOOO4/75O53/2O23

2023.02.22

BUDAPEST VIII.KER.
Belterület 35063/0/A/l helyrajzi szám

Folytatás az előző lapról

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

..  " ........ ...........- TULAJDONI IAP VÉGE





Város FM üfL Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer

Budapest, VIII.kér. Nagyfuvaros u. 14.
(Hrsz.:35063, tul.lapsz.:532)

JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 

If^AATLA^-EKTEKES ” inOCAJA 

IKTATÓ-TrAV /' EnnuZxS.

LatÁ’A'ík’ WELŒKŒm .

1996.

Budapest Vili. kér. Önkormányzat



Város fM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Ónkormányzat

Társasháztulajdont alapító okirat

Budapest, VIII. kér., Nagyfuvaros u. 14.

L Általános rendelkezések

Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT. (1084. Bp Vili.kér. Őr u. S.szJ, mint az ingatlan kezelője az 
ingatlannyiivántartásban Budapest Vili. kér. 532y számú tulajdoni lapon, 35063?/hrsz. alatt szerepló, 
természetben Budapest, Vili, kér., Nagyfuvaros u. 14. szám alatti és a helyi Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonát képező házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete elidegenítésre kijelölt ■ a 
1993. évi LXXVIII. sz. It és ill. azt módosító 1994. év; XVII. sz. It. és a 4/1995 (II. 28.) önkormányzati rendelet 
alapján - a jelen alapító okiratban, továbbá az 1977. évi 11. sz. tvr.-ben és a mellékelt alaprajzokban 
foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át.

A lársasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 
tulajdonban maradnak.

H. A közös és külön tulajdon
az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 

valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása

A. Közös tulajdonú ingatlanrészek:

1. A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak:
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

1. Pincei rekeszek: 230.24 m2^7

11. Közlekedők: 90.38 rr^

in. Raktár: 60.31

IV. Melléklépcső: 34.69 m2^

V. Légudvar-. 28.41 m2^

VI. Udvar: 168.92 m2/

VII. Kapualj: 31.63 m2i^'

Vili. Közlekedő: 5.37 m2t/

IX. Főlépcső: 72.46 m2Z

X. Raktár:
5.35 m2/

XI. Közlekedő: ’6.11 m2^7

XII. Közös WC:
22.54 m2^

XIII. Függőfolyosó: i 00.80 m2 /

Budapest Vili, kér., Nagyfuvaros u. 14.



Viras fM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzó

XIV PadiöMc: teljes 524.40 ti*-
twstt w 44úű3^2

XV Telek. Ü04 Oiim“

XVI. fv épeiét álapuzósa. fc menő telszerkactc. ptilé.’ck és kémc-vpiliénrk.

XV«. Födémszerkezetek áthidalások es kiváltások. íuggóíolyosú Kpzsoszttkczc'.iei.

XV1P Az épület fedélszerkezete tetóhéjalással és o kapcsolódó epucibúdjc^ szerkezeit^;

XIX Homlokzatok iábazatkcpzéásei es a kapcsoioíxv épúletbádogus szerkezettel.

XX Hamlnkw; es íépcsóhhán nyílászáró szerkezetek épületasztalos, lakatos és dadogj 
szcrKCieick

XXí Közös hjHyísécck nyílászáró szerkezetei, fai- és padcbui’kolcta..

XXII Ekxéprsók:
XXIÜ

XX.V

Vízvezeték iMMnzBt az épületbe való bekötéstől a Külön tuladoni illetőségek bwsaUdkiwi 
vezetékéig, a közös használaiú helyiségek vezetékei, leisrercési tárgyai és szt-tví-nye.:
Szcnnyví/vezeték-hólózöt as épületbe velő bekötéstől e kufon tuftjduti; iilctcségv 
becsatlakozó vezctékcig. a közös használatú hetyiségek vezetékei;

XXV Elektríimm haiwst az épületbe tönéuc bezsatJaktvástál a kulon tuiajitmi illőséget 
tiekuomos togyosziásnséró óráig, a koeós használatú htly'ségev ctrktromos vezetékűi 
feszerdesi tárgyai éj wcichényci;

■ XXVI Gázvezeték-hálózat az cputetbe történő htK.jntiakczáslól a sülön tulajdoni illeicségeik t>;. 
fogyasztésmcrc'óráig;

2. A kára« tulajdon 10000/1OQÛQ, uu lúczer/lizeter hányadból áll.

A laisasháihcu cüvcsvn 30 db kJon tulajdonú íngattor tartœk

B. Külön tulajdonú Ingatlanok

Az egye* tulajdonostarsak Wcxuulájdonóbo kerülnek a következő. icri-uSzciben nieg:'s.’t:x- 
helyUégegyúMesfk azok tanœckanai, továbbá b krïzns tuta/ionu l!vunlanre&/ekbn: he-ödjuk tan«, 
tulajdoni BleltUéggel agy.itt

O
Sjdapes; F extras JOzsefvftroS: GnkormánjzaiC't iíieti * terveken 1' szármái jcvlt. Budapest Via í><_- 

532’1 szómű tulajdoni Upon 35063Ä1 hrs,» aunt ftlwit, terwMctbcn a Buaapc*t vu; kv: 
Nagyfuvaros u. 14. pirxei. 70 en- alapterületű nem lakás telj helylsé«j‘CSűp;.ir> iraki»’) és a kuzca 
tulajodból 530 lOCHXi hányad

2 A Budapest Főváros. JózwM’os^ Ónkormányzátot illeti a terveken 2. sánmai jelölt, Budapest vili ke 
532'2 számú tulajdoni lapon 35O63’A2 hr«, alatt Mvett, tetmesiethen h 9ud<>pe»t V!h kér.. 

, Nagyfuvaros u 14. fszil 135 tr- aloptçmlciû nem lakás célú hríyscy-cso{xxi iuzleti a ncjwa tamy.';
i mefiékbeiywgekkel és a «vos tulajdonból 101610000 hányád.

$JA Budán?« Fcwáros Józsefváros; Oikorrr.ánjzalöl dieu a tavakén 3 számmal tekrh. Budapest vili kv 
* 532 3 wámú tulajdoni lapon 35063.'A‘3 hrsz alatt felveti termószéiben a Budapest VH ks-r

Nagyfuvaros u. |4. í«t. 8. u. alatti l Mobás. 34 nv alapierulvtu onjk^kás a hou.i tana»; 
r-.tllékhclyiségekkei és a k«és tulajdonba ZWlOOOO hányad

Budapest Vili, kér., Nagyfuvaros u. 14



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. pince raktár (Hrsz.: 35063/0/A/l)

A társasház kapualja A társasház udvara

2023. február 27.



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 14. pince raktár (Hrsz.: 35063/0/A/l)

A vizsgált ingatlan bejárata

Raktár

Raktár Vízóra

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Nagy Fuvaros utca 14.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nagy Fuvaros utca 16.pince (Hrsz.: 35064/0/A/l) GRIFTON

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest VIII. kér., Nagy Fuvaros utca 16. szám (hrsz.:35064/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti egyéb helyiség forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertvÆqrifton.Iw



Értékelt ingatlan: Bp., VIII. kér., Nagy Fuvaros utca ló.pince (Hrsz.: 35064/0/A/l) GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA

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

: Budapest, VIII. ker. Magdolna-negyed 
: Nagy Fuvaros utca 16. pinceszint
: 35064/0/A/l

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdont helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése
Közmű-ellátottság
Építési technológia
Alapterület
Belmagasság
Bejárati ajtójárdaszinttöl mért magassága
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

: egyéb helyiség
: pince (utcai)
: nincs
: hagyományos, tégla
: 222 m2
: 2,6 méter
: 1,5 méter
: 1.061/10.000
: 799 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 125.631,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 27.890.000,- Ft

azaz Huszonhétmillió-nyolcszázkilencvenezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 46.100.000,-Ft

azaz Negyvenhatmillió-egyszázezer  forint
ki ingatlan likvidációs értéke : 17.770.000,- Ft

azaz Tizenhétmillió-hétszázhetvenezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette: x ____________

.. J.................................................

Grifton Property Kft.
. Jæs..'? ■: •

Adr^.’ iir< ■ .'[> : i :í? / -i i

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/20022025 MÁRC 14.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: Dropertvtqiqrifton.hu

Dropertvtqiqrifton.hu
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LNGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ór utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 
utca 16. szám alatti, 35064/0/A/l hrsz-ú pinceszinti egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeié 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. I.) PM és az 54/1997. (VHI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i) 270 90 86 E-mail: piopen.y#orifton.hu

orifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIH. kér.
: belterület
: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16.
: 35064/0/A/l
: egyéb helyiség
: 222 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Magdolna-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nagy Fuvaros utca és a Kis Fuvaros utca sarkán lévő társasház pincéjében 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlan nem rendelkezik közművel. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Kis 
Fuvaros utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1900.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: kőboritású lábazat, kőporos vakolat jó állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, gyenge állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : föld, rossz állapotban
belső felületképzés: vakolatlan falak, rossz állapotban
gépészet, höleadók: -

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1: 2 70 90 só E-maíl:
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1900-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros 
utca és a Kis Fuvaros utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Kis Fuvaros utca 
felöl önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több raktárhelyiségre oszlik, melyek 
belmagassága 2,6 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,5 m. A 
fémszerkezetű ajtó és ablakok gyenge állapotúak. A padozat föld, rossz állapotú. A falak 
vakolatlanok, rossz állapotúak. A vizsgált ingatlanban jelentős mennyiségű építési 
törmelék van.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján egyéb helyiség megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 222,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Helyiség 123,65
Helyiség 66,92
Helyiség 18,27
Helyiség 5,62
Helyiség 7,06
Összesen 221,52
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 22132
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 222,00

'H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 (i) 270 90 86 E-mail: propertvffiariitcn.ini
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.350 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/há Fajlagos bérleti díj 
Ft/m*/hó

1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2174
Átlag bérleti dg Ft/m2/hó 1 500
méret miatti korrekció -10%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 350

Megnevezés Adatok, értekek
Bevételek
A bérletíleg hasznosítható terület 222
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 299 700
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 3 596 400
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 697 300
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 80 919
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 80 919
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 107 892
Kalkulálható költségek összesen, Ft 269 730
Éves üzemi eredmény, Ft 2 427 570
Tőkésítési ráta 7.5%
Tőkésített érték, Ft 32 367 600
Befektetési kiadások 8 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 23 867 600
Hozadéki érték kerekítve, Ft 23 870 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat • 1.1
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,9

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 í 1) 27C 90 86 E-mail: propeitvg'tnmon^
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingat! an funkciója Telek Építési telek Építés telek Építési telek Építési telek
Település Bp., VIH. kér. Bp.Vlll. kér. Bp-, Vili. kér. Bp., Vili. kér. Bp.,VIII. kér.
Utca, házszám Nagy Fuvaros utca 16 Bauer Sándor utca Bókay János utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 799 1036 407 438 805

Ln-l/M-1 övezeti lji-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Ln-l/M-3 övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek. besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 43 «zinteriileii mutató 4,0 szinterületi mutató 43 szinicrületi mutató 33 szinicrületi mutató 33
m"/m\ maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális ml/mi, maximális

építménymagassáe 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 14,5 méter. méter. méter.

Közművesitettsíg Összkőzműves összközmüves összközmüves összközmüves összközmüves
Ajánlati ár Ft4>»n 696 000 600 400 000000 260000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
Összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/S2862349 ing.com/36931303 ing.com/33160224 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m5 671815 982 801 593 607 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) hasonló 0% hasonló 0% rosszabb 5% hasonló 0%
ingatlan mérete (2) 

beépíthetőség (3)
nagyobb 5%
kisebb 109»

kisebb -5%
nagyobb -5%

kisebb -5%
kisebb 25%

hasonló 
kisebb

0%
15%

használhatóság (A) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%,
közművesítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

ajánlati vagy eladási ár (6j ajánlat -10% ajánlat -W% ajánlat -10% ajánlat -10%
A piád korrekdó m&téke összetett 5% •20% 15% 5

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/ni1 ) 705 405 786 241 682 648 456 391

A figyelembe vett súlyszámok 100% 25% 25% 25% 25%
Korrigált súlyozott átlag eladási ár ÍFt/m2| 543 574

Teleknagyság (W) 799
Eszmei hányadok, a társasházban összesen 10000
Albetélre jutó eszmei hányad 1061
Albetétre jutó telekhányad (m2’ 85
Átlagos, fajlagos telekérték (FVm2) 543 574

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x &jlagos 
telekérték) 46 100 000 azaz Negyvenhatmilliő-egyszázezer forint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36'1 ! 270 90 S6 E-mail: property7.Tqr1ftcin.hu

ing.com/S2862349
ing.com/36931303
ing.com/33160224
ing.com/33307222
ftcin.hu
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
29620 000 23 867 600

Elfogadásra javasolt érték, Ft 27 890 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16. szám 
(35064/0/A/l hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

27.890.000 Ft-ban, 
azaz 

Huszonhétmillió-nyolcszázkilencvenezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft,

22679026-2-41 
09-938664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: Droperty@qrifton.hu

mailto:Droperty@qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: t>ropeitv^Qnftor.,hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 27C 90 86 E-mail: propeiiv@qrifton.hu

mailto:propeiiv@qrifton.hu


Elektronikuséin aláírté:
Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1 /1

E-hiteies tulajdoni lap- Teljes másolat

Megrendelés szám:8OOOOO4/75O61/2023

2023.02.22

BUDAPEST VHÏ.KER.
Belterület 35064/0/A/l helyrajzi szám

1084 BUDAPEST VIII.KÉR. Nagy Fuvaros utca 16. "felülvizsgálat alatt" 
—............. ..............—....... —.. ...  LRÉSZ ... ............ ................... ...................
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

egyéb helyiség 222 0 0 1061/10000 állami
Bejegyző határozat: 999997/1993/1999.02.16 törlő határozat: 185722/1/1997/97.11.10 

egyéb helyiség 222 0 0 1061/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 185722/1/1997/1997.11.10

2. bejegyző határozat: 77765/1990/
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

... ..................... II. RÉSZ ... .. ............... ......
?T*tulajdoni hányad: 1/1 törlő határozat: 185722/1/1997/97.11.10

bejegyző határozat, érkezési idő: 77765/1990/ 
törlő határozat: 185722/1/1997/97.11.10 

jogcím: államosítás 7061/1953/1953.08.06 
jogcím: eredeti vétel 77765/1990/ 
jogállás: tulajdonos 
név: MAGYAR ÁLLAM 
cím: - - -

^hányad: 0/1 törlő határozat: 185722/1/1997/97.11.10
törlő határozat: 185722/1/1.997/97.11.10 

jogcím: - 
jogállás: kezelő 
név: VIII.KÉR. INGATLANKEZELŐ VÁLLALAT
cím: 1080 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67

3. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő: 185722/1/1997/97.11.10 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

1 TULAJDONI LAP VÉGE ... " -...... »■...
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Közös és külön tulajdon

A. Közös tulajdon

Osztatlan közös tulajdonban maradnak a mellékelt tervrajzon fel 
tüntetett és alább felsorolt építményrészek, felszerelések és 
berendezések.

Közös tulajdonba kerül'Ő? részek

I. Telek
II. Épületszerkezetek: alap-, fß-, és válaszfalak, külső

vakolattal, valamint azok a belső vakolatok, melyek a 
közös tulajdonban maradó épületrészekhez tartoznak, fö- 
dérnek, az azotfotr'lévő feltöltés

III, TetőszerkezetjYfedélszék és héjazat
IV. Kémények

V. Vízvezeték: vízmérőtől az ágvezetékig
VI. Elektromos fővezetékek a külön tulajdoni illetőségek

fogyasztásmérő órájáig
VII. Csatorna*, az utcai fővezetékbe való bekötéstől az ágve

zetékig

VIII. Géziővezetékek a fogyasztásmérő órákig
2

IX. Pincerekeszek, összesen: 176,25 m
2

X. Pincefolyosó, összesen : 63,78 m
XI. Fővárosi Elektromos Müvek

2 
helyiségei, összesen: 25,61m
Az elektromos berendezés az ELMÜ tulajdonát képezi.

XII. Lépcsőház a pincében 6,00 m2
2

XIII. Légakna 1,08 m .



3

XIV,
2

Légakna 0,4$ m
XV . Főlépcsőház a f□ldszi^-

t e n 2 0,2 6 m

XVI .
0

Bejáró 8,92m

XVII,
2

Légakna 3,29m

XVIII.
2

KÖZÖS WC 4,86 m
XIX. Mellék lépcsőház a

földszinten 17,40 r
XX . Udvar
XXI , Mosókcnyha az I. eme-

létén 4,8 6 m

XXII , Mellék lépcsőház az fS2
I. emeleten 17,40 m

xxni.
2

Légakna 0,61 m

XXIV,
2

Légakna * lt85 m
XXV , Légakna C,66 m

XXVI. Főlépcsőhöz 32 I. eme-
*7

létén 20,28 m

XXVII Légakna 0,96 m

XXVIII. Légakna 1,22 m

XXIX. Függőfolyosó az I. eme-
létén 3D,36 m

XXX . Mosókonyhe a II. eme-
Isten 6,72 m

XXXI . Mellék lépcsőház a II.
emeleten 17,40 m

XXXII. Függőfolyosó a II.eme-
létén 30,36 m

XXXIII. Főlépcsőhöz a II. eme-
létén 20,85m

XXXIV. Mosókonyha a III. eme
leten 4,86

XXXV, be]1 ék 1épcsőház a
III. emeleten 17 ,4C



XXXVI . Függőfolyosó a III. emeleten 30,36 m2

XXXVII. FőiépcsŐház a III. emeleten 2C.65 m2

XXXVIII. lépcsőhöz a tetőtérben 17.40 m2

XXXIX. Palástér 522,07 m2

Xt. Földszint 7/A. lakás feletti 

padlástér 26,66 m2

B. Külön tulajdon

Természetben megosztva az aegyes tulajconcstársak külön tulajdo
néba kerülnek mint társasházi! letőségü illetőségük alkotórésze 
- a közös tulajdonba maradó vagyonrészek közös birtoklásának, 
használatának jogával - az egyes társasnázöröklakások és nem la
kás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival, felszerelé
seivel az alábbiak szerint :

G
 A Magyar Államot illeti a terveken 1. számmal jelölt pin- 

2
cél öt helyiség 221,52 m alapterülettel, valamint ? közös 
tulajdonból 1C61/10.G0Ü hányad.

2 ./ A .‘»agyar Államot illeti a terveken 2. számmal jelolt pin- 
cei két helyiség 47, 73 m alapteculettel, valamint a közös 
tulajdonból 229/10.000 hányad.

3 ./ A Magyar Államot illeti a terveken 3. számmal jelölt pin
cei helyiség, fsz-i egy belépő, két iroda, léocső, tea
konyha, WC, galérián: két raktár, iroca helyiségekből álló

Vízkutató Intézet Beocézia csoport helyisége 122,93 n 
alapterulettel, valamint.a kezes tulajdonból 5B9/10.00C 

hányad.



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35064/0/A/l)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata Raktár

2023. február 27.



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 16. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35064/0/A/l)

Raktár

Raktár

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Nagy Fuvaros utca 16.
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Ériékeit ingatlan: Bp., FfII. kér., Nagy Fuvaros utca 23. -Lem. I. (Hrsz.: 35051/0/A/37) GRIFTON

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Nagy Fuvaros utca 23. szám (hrsz.:35051/0/A/37) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince raktár forgalmi értékéről

JózsBlvérptd GszdÉíkGC^ központ Zrt 
érkeztetési tíéíum J érkeztetési sxánv

iktatás dátuma ikt^tószénT

2023 < 11
- iügyintéző ,

melléklet

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: properts* igqrifton.hu

igqrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér.. Nagy Fuvaros utca 23. -I.em. I. (Hrsz.: 35051/0/A/37) GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Csarnok-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Nagy Fuvaros utca 23. -1. emelet, ajtó: 1.
Hrsz. : 35051/0/A/37
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság
Bejárati ajtójárdaszinttol mért magassága 
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

; raktár
: pince (utcai)
: nincs
: hagyományos, tégla 
:216m2
: 2,0 méter
: 1,6 méter 
: 645/10.000 
:715m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : I30.185,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 28.120.000,- Ft

azaz Huszonnyolcmillió-százhúszezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 23.000.000,- Ft

azaz Huszonhárommillió forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 17.290.000,- Ft

azaz Tizenhétmillió-kettőszázkilencvenezer forint
Budap est, 2023. február 28.

2023 MÁRC 14.
• . . . . . . . ■ T™*

Készítette: >7. -
... j.............................. .7............. ......

Toronyi Ferenc
Grifton Property Kft Ingatlanforgalmi értékbecslő

5ül ? jo. A t 1, . névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36(1) 270 90 86 E-mail: DroDertytaqrifton.hu

DroDertytaqrifton.hu
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Értékel/ ingatlan: Bp., HÍJ. kér.. Nagyfuvaros utca 23. -l.em.1. (Hrsz.: 35051/0'^37) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELÖ  ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros 
utca 23. szám alatti, 35051/0/A/37 hrsz-ú pinceszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékelö 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: <36 (1) 270 90 S6 E-mail: prooertygqrifton.hu

prooertygqrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Fill. kér.. Nagy Fuvaros utca 23. -l.etn. 1. (Hrsz.: 35051/O/A/37) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIH. kér.
: belterület
: 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. -1 .emelet, ajtó: 1.
: 35051/0/A/37
: raktár
: 216 m2
: VIH. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében, Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nagy Fuvaros utcában, a Déri Miksa utca és a József utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú 
ellátási funkció megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A 
közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban közmű nem található. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Nagy Fuvaros utca felől 
közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1905.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastető, megfelelő állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, átlagos állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, rossz állapotú
belső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, rossz állapotú
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett falak, rossz állapotban
gépészet, hőleadók: -

H- 1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: 3b [11 2 70 90 86 E-mail; propertv.Oqntton.hu



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nagy Fuvaros utca 23. -Lein. 1. (Hrsz.: 35051/0/A/37) GRIFTOH 5

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1905-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros 
utcában, a Déri Miksa utca és a József utca között lévő társasház pincéjében található, a 
Nagy Fuvaros utcáról önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több raktárhelyiségre 
osztott, melyek belmagassága 2,0 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,6 m. 
A fémszerkezetű ajtó rossz állapotú. Belső nyílászáró fémszerkezetű, rossz állapotú. A 
padozat beton, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, rossz állapotúak. A vizsgált 
ingatlan teljes padozatán vízfoltok láthatóak.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 216,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Raktár 53,79
Raktár 33,86
Raktár 128,22
Összesen 215,87
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 215,87
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 216,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (i) 270 90 86 E-mail:
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.350 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

® Hasonlító adatok Méret (m2) Bérié« díj Föhó Fajlagos bérleti dQ 
FVmz/hó

1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, 1. János Pál pápa tér 80 110 000 1375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1095
5. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2174
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 500
méret miatti korrekció -10%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 350

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 216
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 291 600
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 3 499 200
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 624400
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 78 732
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 78 732
Felújftási költségalap, a bevétel 4 %-a 104 976
Kalkulálható költségek összesen, Ft 262 440
Éves üzemi eredmény, Ft 2 361 960
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 31 492 800
Befektetési kiadások 5 000 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 26 492 800
Hozadéki érték kerekítve, Ft 26 490 000

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

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 (i) 270 90 86 E-mail: proDertv@qrifton.hu

mailto:proDertv@qrifton.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp.,Vin. kér. Bp^VIH. kér. Bp.,VHLker. Bp., Vili. kér. Bp., VIII. kér.
Utca, házszám Nagy Fuvaros utca 23 Bauer Sándor utca Bókay János utca Lujza utca Magdolna iHca
Telek területe 715 1036 407 438 805

Ln-l/Cs-1 övezeti Ln-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Ln-I/M-3 övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

srínlerületi mutató 4,0 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 43 szinterületi mutató 33 szinterületi mutató 33
m’/m*, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 143 méter. méter. méter.

Közműve sítettség Összközműves összközműves összközműves összközműves összközműves
Aj ánl aü ár Ft-ban 696 000000 400 000 000 260000 000 349 900000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ing.com/3093t303 íngxom/33160224 ing.com/3XW7222

Fajlagos kínálati ár (Ft/mÓ «73815 982801 593607 434658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) hasonló 0% hasonló 0% rosszabb 5% hasonló 0%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

beépíthetőség (3) hasonló 0% nagyobb -15% kisebb 10% kisebb 5%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

közművesftcuség (5) hasonló 0% hasonló 0%. hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy el adási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

4 piaci korrekció mértéke önzésen -s% ■25% 5% -5%

Karri gitt fajlagos eladási árak (Ft/m1 ) 638 224 737101 623288 412925

A figyelembe vert súlyszámok 100*/. 25% 25% 25% 25%

rigált súlyozón átlag eladási ár (Ft/ 499 653

Teleknagyság (m‘) 715
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10000
Albetétre jutó eszmei hányad 645
Albetétre jutó telekhányad (m*’ 46
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m*) 499 653

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 23 000 000 azaz Huszonhárommillió forint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( i) 270 90 86 E-mail: proi>ertv(a'cn-iftor..hu

ing.com/32862349
ing.com/3093t303
ing.com/3XW7222
iftor..hu
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4.4 A tárevi ingatlan forgalmi értékének megállamtása

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

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. szám 
(35051/0/A/37 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
28 820 000 26 492 800

Elfogadásra javasolt érték, Ft 28 120 000

28.120.000 Ft-ban, 
azaz 

Huszonnyolcmillió-százhúszezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.

Qr'i!kC9.938664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: DroDertv@Qrifton.hu

mailto:DroDertv@Qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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.

.r.H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: t36 ( 1 ) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property !gqnfton.hii



Elektronikusa n aláírta : 
Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: • I

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szánx8000004/75063/2023

2023.02.22

BUDAPEST VOLKER.
Belterület 3505.1 /O/A/37 helyrajzi szám

1084 BUDAPEST Vili.KÉR. Nagy Fuvaros utca 23. - 1. emelet. ajtó:l. 
'  ............................. —..... LRÉSZ .... — -.......................... —..............

1. Az egyéb önálló ingatlan adatai : 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma

m2 egész/fél

raktár 216 0 0 645/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999983/1999/1999.03.01

2. bejegyző határozat: 156853/1996/1996.08.22
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.

...................... 11 —. ....... —... —... —... ... ILRÉSZ ...... -...........-..... -..............................
1. tulajdoni hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 212784/1993/1993.11.01 
jogcím: eredeti felvétel 156853/1996/1996.08.22 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 212784/1993/1993.11.01 
jogállás : tulajdonos 
név: Vili.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.
.............  ............................................ TULAJ DONI LAP VÉGE -..... -............ . ...........................
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TArsashá’akat képviselő 
g pú}et fenn tartó és 
IngatJanforqa1 masó k.FT

Budapest, VII. kér.
Wesselényi u. 41.

TÄRSASHÄZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT

Cím: Bpest, VIII. kér. NAGYFUVAROS U.2T

Hrst.: 35051 Ties.: 520

Tartalom: Alapító okirat; 21 lap

Tervraj sok : ó -ig1



1

Budapest. VI 1 I . kér. NAGYFUVAROS U,23.sz. alatti ingatlan

TäRSASHäZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRATA

í

Általános rendelkezések

A Budapest Főváros Józsefvárosi önkormánybat / Budapest. 
Vili. kér. Baross u. 65 - 67. / megbízása alapján az URSS Társas- 
házakat Képviselő, épületfenntartó és ingatlanforgalmazó Kft 
/ io77 Budapest. Wesselényi u. 41. sz. / mint megbízott a 1993. évi 
LXXVíIí. tv. továbbiakban lakás tv., az 1994. évi XVII. tv. kie
gészítésevei és 4/1995.(11.28. ) s z . önkormány sati rende 1 etben fog
laltak alapján a házingatlanok elidegenítése érdekében a Bp., Vili, 
kér. 520 tulajdoni lapon 35051 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
715 nm alapterületű, a természetben a Budapest, Vili. kér. 
Nagyfuvaros u.23.sz, alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizá
rólagos tulajdonában álló és a Vagyonkezelő KFT ( Budapest, őr u. 
8. ) kezelésében lévő Lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és 
műszaki leírása szerint

társasházzá alakítja át.

A társasházzá történő alakításra az 1977. évi 11. sz. tvr. előírá
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései sze
rint kerül sor.
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közős tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejötté- 
i g önkormányzatx tulaj donban maradnak .

I I .

Közős és külön tulajdon

A./ közös tulajdon

A lakások: ás nem lakások, céljára szolgáló helyiségek, minden
kori tulajdonosainak kóros tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervraj zokon és műszaki leírásban feltüntetett alább felso
rolt építményrészek, berendezések es felszerelések az egyesített 
tel elk eI eg yut1.

Az ingatlanhoz tartóté földrészlet 715 mm területtel,
a beépítetlen részen lévő térburtaküttél együtt.



II- Alapozás, feImenöfa 1ak« a külső homlokzat es lábazatok, 
Pillérek« közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiváltá
sok, kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi közös ren
deltetésű szerkezetek.

I11 . Bejárán kapu, téglakerítés 2,30 + 19,80 = 22,10 ín

IV. Lépcsoház 1épcsözette 1, függőfolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei.

V. Az épületben lévő közművezetékek:

- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmérőjéig,

- gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig,

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,

- szennyvízcsatorna hálózat, a közművezeték rákötéstől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

PINCE:

VI . pinceiépcsö 3.39 nm
VI I . közlekedö 8.59 nm
Vili. fölyosó 22.77 nm
IX . rekeszek 44.98 nm
X. rekeszek 14,40 nm
X I . tároló à , 86 nm
XI I . folvasó 7,00 nm
XIII. rekeszek 7 *5 nm
XIV. rekeszek 17,29 nm
XV. rekeszek 3,50 nm
XVI folyosó 5,40 nm
XVII . rekeszek 1 7.23 nm
X Ű I I 1 . f □ Iyosű 6,20 nm
XIX. rekeszek 19,40 nm
XX . taroló 12. 65 nm
XXI . közlekedő 9.97 nm
XXII. taroló 24.48 nm
XXIII. világító-udvar 4.00 nm

összesen:

03 «.

f-'r nm



FüLDSZ INT ;

XXIV. k apua 1 J 33,48 nm
XXV. lépcsőhöz 1. 22.56 nm
XXVI . udvar 1. 146.00 nm
XXVI I. átjáró 7.68 nm
XXVIII. lépcsőhöz 2. 5.37 nm
XX ï X . közös W.C.-k 5.04 nm
XXX . udvar 2. 6'-?. 52 nm
XXXI. világi tóudvar 0.84 nm
XXXII. v i1 ág i tóudvar 1.71 nm

összesen :
S

 
fl Cl 
tret nm / 292,00 nm /

I. EMELET:

X XV . lépcsőhöz 1. 22,56 nm
XXVIII. lépcsőhöz 2. 5.37 nm
XXIX. ködös W.C.-k 5.04 nm
XXX III. függőfolyosó 1. 26,00 nm
xxxiv. köziekeöö 7.68 nm
XXXV. függőfolyosó 2. 12.40 nm
XX.XVI . világító udvar 2.00 nm
XXXVII. vi1 ági tó udvar 1 , 40 nm

összesen : 82,45 nm / 82,00 nm /

H. EMELET

XXV. lépcsőhöz 1. 22,56 nm
XXVI I I . lépcsőhöz 2. 5,37 nm
XXIX. közös W.C.-k 5,04 n m
XXX U I . függőfolyosó 1. 26.00 nm
XXXIV. köziekedö 7.68 nm
XXXV. függőtőlyosó 2. 12,40 nm

vsszesen : 7 9 « 0 5 nm / 79,00 pm ’

UI. ENELS í :

XXV. 1épesohaz 1 . 22,5b nm
XXV (II. lépcsőhöz 2. nm
X XIX. közös W.C.~ k 5.04 nm
XXXIII. f üggöf o 1 yosö 1. 28,00 nm
XXXIV. köz 1efedo 7.68 nm
XXXV. függőfolyosó 2. 12,40 nm

összesen : 79.05 nm / 79.00 nm /



- 4 -

FAbuÂS:
_______ _ hasznos 1,90 alatti

XXVIII. 1épcsöhaz *— • 5,37 nm —
XXXVIII. mosókonyha 8.17 nm —
XXXIX. pad I ástér 1. 44.64 nm 11.16 nm
XL . pad 1 aster O 24,26 nm 2.25 n m
XL r. padlástér T 211,78 nm 58.38 nm
XL I I . pad 1 ás tár 4 . -0 

!

Z 
i

Cl 
i

Cö nm 35.73 nm

összesen : 37ó,&8 nm / 377,00 nm /

Az osztatlan közős tulajdon 10.000 / 10.000-ed, azaz tízezred / 
tízezred eszmei hányádból áll.

A közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulaj
donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások, és a 
külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyi- 
ségsgyüttesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a külön 
tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál fel
tüntetett hányadrész arányában illeti meg.

Jelen alapító okirat a tulajdoni arányok számításánál a loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 0,5-ös, a pince szin
ten lévő helyisegeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és 
teraszokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe.
Az egyes he 1 yiségegyüttesek összes alapterülete nm-re kerekített.

B./ Külön tulajdon

Természetben megosztva az egyes tu 1 ajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint társasház tu 1 ajdoni illetőségük alkotó része - a 
közös tulajdonban maradó vagyonrészek közös birtok 1ásának , hasz
nálatának. a jogaval - az egyes társasházi öröklakások és nem lakás 
célú helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak 
5 zer in t!

1 . ■' Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken !•/ számmal je
lölt, a természetben a ” földszint 1. sz." alatti 
1,5 szoba, konyha, zuhanyozó. W.C. 
helyiségekből álló öröklakás 35 nm alapterülette1 valamint 
a közös tulajdonból

261 / 10.000 hányad

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 2./' számmal je
lelt. ő természetben a " földszint 2. sz." alatti
1.5 szcba. konyha, fürdő, H.C.
helyiségekből allo öröklakás 35 nm a 1 apterü 1 et te 1 valamint 
a közös tulajdonból

265 / 10.000 hányad
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Aj onzOrmányzat tulajdonéiba kerül * terv&kpn ZZ . / s : Aiwa 1 ; 
loi’, a természetben a " Ili.emelet 33.sr." alatti 
s;obd » I on-/ ha 
helyiségekből Allô öröklakás 24 nm aLapteral ette I valamint 
a >o:ös tulajdonból

17S / 10.000 hányad

Az Ot. ■ onfér-v z a t tulsjdonáDa kerül a tS’-e-er 34./ 5 ? j.mnä i j 
l o l t . * természetben a ” Ili.emelet 34, sz." ?. 1 a 11 \ 
s.'Otá. tonyhA. ; uhány óz 0-:J . C .
heî/i íéqekbű I à l 1ó oróH^áa ZZ nm a 1 a p t er m J e 11 e l vJiammt
-a teres tu I a ; honbô 1

304 / 10.0015 MnyaC

Ár öiitormanytJ.! ti. 1 a jelem .3 Da terűi a terveken 75./ -számmal j. 
lolt. 3 természetben ä ■' ill.emelet ZZ’.e^." alatti
s z a ha , t on y ha . 2 u h.an yo z 0 -W . C .
nel/isegekbo) à 1 I 0 öróHakás 21 nm ? I ao te r U e tte 1 valamint 
a kosos tulajdonból

234 / 10.002 hányad

Az cnkoriMnySít tuiajöonába kerül a terveken 3ó./ Síímnml j* 
lolt. a természetben a " Ml .emelet ~6.sz.‘' alatti 
-szoba, konyha, előtér, zuhanyozó-KC.
helyisegekbo’ álló öröklakás 2í nm al&pterviletteJ vílamint 
? >oro-j tulajdonból

19e / 12.000 hányad

Az ónkcræsnvsat tulajdoniba kerül a terveién 37,/ jr
lóit, a természetben a " pince 1.sz." alatti 
3 rak t ar 
helyiségekből álló raktár 216 nm alapterulettel valamint 
a iosos tulajdonból

±45 / 10.000 hány&d

erő onnsr-yzát tula jconáb'- kerül ? tervben 'S.- szárma’, jg 
luít, _> teTr,o= zrtben a 11 tcldszint 1 .sz. " alatt» 
4 üzlet 
h?í yisetie* bnl A110 vzlet 52 nm a 1 ap t g r u 1 et * e 1 valamint 
* ICZOS tuiajdcnbcl

'7^ í 10.000 hányád

Az unkQfínJn-/:jt tulajdonába kerül a terveién 3'-’. ' ■számmal ; >? 
lelt, s fer-ni??zt’tùer- a “ földszint 2. r .* . " a 1 íi 11 j 
u.- I -? • 
nvl/iîûijelbcî álló üzlet 1/ nm a ’ a p t ar u ! e r t e J .siammt 
-. ‘ -í r n 'í tu I ? j Jerikó l

135 .’ 10.000 hányad



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 350S1/0/A/37)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan bejárata

A vizsgált ingatlan bejárata Raktár

2023. február 27.



1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 23. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35051/0/A/37)

Raktár

Raktár

Raktár

2023. február 27.

/Utl



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Nagy Fuvaros utca 23.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér.. Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/A/l) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest Vili, kér., Nap utca 9. szám (hrsz.:35655/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori egyéb helyiség forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1 j 2 70 90 86 E-mail: proDertv@arifton.hu

mailto:proDertv@arifton.hu


értékek ingatlan: Bp., Vili, kér., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/A/l)

<11
GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

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

: Budapest, VIII. kér. Corvin-negyed
: Nap utca 9. alagsor
: 35655/0/A/l

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Józsefvárosi Önkormányzat
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELÉS

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : egyéb helyiség
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : nincs
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 78 m2
Belmagasság 2,59 méter
Bejárati ajtójárdaszinttől mért magassága : 1,7 méter
Eszmei hányad : 719/10.000
Társasház telkének területe : 567 m2

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK________________________________________________________________
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 139.615,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 10.890.000,- Ft

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

azaz Tízmillió-nyolcszázkilencvenezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 29.100.000,- Ft

azaz Huszonkilencmillió-egyszázezer  forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 8.020.000,- Ft
___________________________________________azaz Nyolcmillió-húszezer forint___________
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 MÁRC 14. Grifton Property Kft.

„X.... 1...
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: > 36 ( 1) 270 90 86 E-mail; DropertY@Qrifton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp„ VHl. kér.. Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/A/l) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 9. 
szám alatti, 35655/0/A/l hrsz-ú alagsori egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeié 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (V1II.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.) 
szintrajz (részlet)

- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: propeitv@qrifton.hii



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nap utca 9. alagsor (Hrsz.: 35655/0/4/1) GRIFTON 4
»11

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIIL kér.
: belterület
: 1082 Budapest, Nap utca 9. alagsor
: 35655/0/A/l
: egyéb helyiség
: 78 m2
: Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerületében, Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék Összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan nem rendelkezik közművekkel. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Nap utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése 

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

: 1880-as évek.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: tégla, kőporos vakolat, átlagos állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és faszerkezetű ablakok, ablakok fémhálóval védettek, 

rossz állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, rossz állapotú
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett falak, rossz állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + jö ( i; 2/'/ 90 86 E-mail: /
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Kisfaludy 
utca és a Nap utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Kisfaludy utcáról önállóan 
megközelíthető. A vizsgált ingatlan kettő helyiségre osztott, melyek belmagassága 2,59 
méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,7 m. A fémszerkezetű ajtó és 
faszerkezetű ablakok, melyek fémhálóval védettek rossz állapotúak. Belső nyílászáró 
faszerkezetű, rossz állapotú. A padozat beton, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
rossz állapotúak, a nedvesedés miatti vakolatleválás látható. A szemle során a vizsgált 
ingatlan bejárati lépcsője nagyon szemetes volt, a helyiség padozatán macskatetem 
található.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján egyéb helyiség megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 78,0 in2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m*
Ingatlan helyiségei
Pincehelyiség 78,25
Összesen 78,25
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 78,25
Tulajdoni lap szerinti terület (n?) 78,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i.) 270 90 86 E-mail: prorærtvÆqriftoii.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 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 számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2| Bérleti dij Ft/hó Fajlagos bérleti dij 
R/m2íhó

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérteti díj Ft/m2/hó 1 260

korrekció 0%
Korrigált bérleti dQ Ft/m2/hó 1260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 78
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 98 280
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1 179 360
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 884 520
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 26 536
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 26 536
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 35 381
Kalkulálható költségek összesen, Ft 88 452
Éves üzemi eredmény, Ft 796 068
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 10614240
Befektetési kiadások 5 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5114 240
Hozadéki érték kerekítve, Ft 5110 000

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

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. TeL: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propeitvftorifton.hi)



Értékelt ingatlan: Bp., VU1. kér.. Nap utca 9. alagsor (Hrsc.: 35655/0/A/l) GRIFTON 8

ill

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői
összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp.VHI.ker. Bp, Vili, ken Bp-, VIII. kér. Bp., VIII. kér. Bp., Vili, kér
Utca, házszám Nap utca 9. Bauer Sándor utca Bókay János utca Bródy Sándor utca Magdolna utca
Telek területe 567 10.36 407 998 805

Vt-V/C-1 övezed Izt-I/M»! Övezeti Ln-2/C-l övezeti Vt-V/P-2 övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek. besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 65%, beépíthetőség 60%,

szinterilieti mutató ép szinierülcű mutató 4,0 szinterilieti mutató 4,5 szinterilieti mutató 3,5 szinterületi mutató 34
m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 14p méter. méter. méter.
KÖzművesítettség Összközműves össaközműves összközműves összközműves összközműves
Ajánlati ár Ft-ban 696 000 000 400000 000 1090000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ing.com/30931303 ing.com/32400265 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár ( Ft/m1) 671815 982 801 1092184 434658
Korrekciós ténvezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (I) rosszabb 5% rosszabb 5% jobb -5% rosszabb 5%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% nagyobb 5% hasonló (Wo

beépíthetőség (3) kisebb 15% hasonló 0% kisebb 15% kisebb 20%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

közműves! tettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladást ár (6) ajánl a: -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%,

A piád korrekció mórtike összesen 15% -5% 5% 15%

Korrigált fajlagos eladási árak (Fi/m 3) 772 587 93.3 661 I 146 794 499 857

A figyelembe vett súlyszámok MK>% 25% 25% 253« IS%

tCortigüi súlyozott átlag eladást ár ípt/m1 713260

Teleknagvság(m') 567
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Ábeléire iutó eszmei hányad 719
Albetétre jutó telekhányad (n?' 41

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m ) 713 260
Az ingatlanhoz tartozó tele khányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 29 100 000 azaz Huszonkilencmillió-egyszázezerforint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6, Tel.: + 36 u) 2 70 90 86 E-mail: DiopertvCtfqi-iftcn.hu

ing.com/32862349
ing.com/30931303
ing.com/32400265
ing.com/33307222
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 9. szám (35655/0/A/l 
hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

13 370 000 5 114 240
Elfogadásra javasolt érték, Ft 10 890 000

10.890.000 Ft-ban, 
azaz 

Tízmillió-nyolcszázkilencvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Pr°pertyKft.

22^02b_>.,ÿ,

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: DiO.D.e.ilv@arifton.hu

mailto:DiO.D.e.ilv@arifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ; 2/ü 90 86 E-maík propertygtarifton.hu

arifton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet)
Fényképek 

Térkép

H-I042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tei.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Dropertv@orifton.hu

mailto:Dropertv@orifton.hu


ElekUonikusriít alázta:

' Lechner Nonprofit Kft. • Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest. XI., Budafoki út 59.1519 Budapest, PL 415 Oldal: 1^1

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat
Megrendelés szánt8000(XM/75067/2023

2023.02.22

BUDAPEST VIII.KER.
Belterület 3565S/0/A/1 helyrajzi szám

1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Nap utca 9. alagsor, "felülvizsgálat alatt" 
... -   », ............ il ÍR ÉSZ " " ......... ...............  
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

egyéb helyiség 78 00 719/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999988/1999/1999.02.13

2. bejegyző határozat: 99096/1993/1995.05.11 
Társasház 
Az Önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

' ......... ...... .. ...... ■ I "■ 11 ütsz —■ ........ -' . .............
1. tulajdoni hányad: 3/3

bejegyző határozat, érkezési idő: 99096/1995/1995.05.13 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246813/1993/1993.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 99096/1995/1995.05.11 
jogai lás : tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST.Vili.KÉR. Baross utca 65-67

' '    "       ■'■■■" III RÉ8Z
?f**bejegyzö határozat, érkezési idő: 110951/1/2014/14.06.10 

törlő határozat: 49360/1/2015/14.06,10
Tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem elutasítása 
utalás: II /l. 
jogosult : 

név : «
sz.név: 
szül. : 
a.név : 
cím :

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

......... ' I ' ......................... . 3UAJDONHAPVÉQ: ................... ... . ..................... ........... ..... ..... ......
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Város fM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat

Társasháztulajdont alapító okirat

Budapest, Vili. kér. Nap utca 9.

/. Általános rendelkezések

Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT. (1Û84. 8p. Vlli.ker. Őr u. 8.sz.). mint az ingatlan kezelője az 
ingatlannyilvántartásban Budapest Vlil. kér. 1057. számú tulajdoni lapon, 35655. hrsz. alatt szereplő, 
természetben Budapest, Vili. kér.. Hap utca 9. szám alatti és a helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonát 
képező házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete 103/1994. (II. 15.1 határozatával 
elidegenítésre kijelölt ■ a 1993. évi LXXVIIi. sz. It és ill. azt módosító 1994. évi XVII. sz. It. és a 23/1994 (Vi. 14.) 
önkormányzati rendelet alapján - a jelen alapító okiratban, továbbá az 1977. évi M. sz. tvr.-ben és ö mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházié alakítja át.

A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 
tulajdonban maradnak.

11. A közős és külön tulajdon
az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása.

valamin', egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása

A. Közös tulajdonú ingatlanrészek:

1. A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak:
a mellékek terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

:
1.

li.

Pince-

Közlekedő:

61.67 m2

21.75 m‘

Pineelépcső: 9.32 m2

IV. Rekeszek: 68.99 m2

V. Kapualj: 18.15 m2

VI. Pince előtér: 4.94 m2

VII. Üdvar: 106.40 m2

Vili. Lépcsőház: 31.46 m2

IX. WC előtér: 2.04 nv

X. Kbzós WC: 3.12 m2

X;. Légudvar: 0.98 m2

Budapest VIII. kér. Nap u. 9 i.c'dúi



Vaio» /M Kft. L^kátvlidcgeniléii! Dokumentációit Hendszci Jùi^efuÀrpui Önkcnmánt/z.

B. Külön tulajdonú ingatlanok

XL Függótröyosó iö.íitm-

XIII. ' PadiÓS: 404.23 nv
hównos. 27 ! .á7 tn-

XIV. ^ntDojiírpcsó: 4.5C m

XV. Telek; 567.úCnr

XVI. A; épület alá,'Jtxtásö ídnxrnó iöszerkezete, pillérek, kéménypHérek.

XVlI. Fodcmszcrkezetei. átbxlaások cs kiváltások crkéijlcrrcz Burkcktöi nc-Á-í. fu,]gdioi>ns
szckfcte, tépcsószcrkczctck;

XViT Az cpj’ot fedéiverkeze! ictóhégalössai. kupcxslájócpúietöádöar» vcrkúreíektó.

XX. Homlokratok átzusitaL csjtiakcjé épú'cli.>?■Jov,.» «érkezetekké:.

XX 1 tcmlokza!; és lépcsőházi nyílászáró s^erkvzeiek. epiiknasriälas, éputcrhka'.ín c 
éputeitóilcxjen «e.-kczc;ck-<d.

XXI. KcaOfl helyiségek nyíláwáró szerkezeid, fai és |»dlóburkt>:d,>ai.

XXL Elóféposók. járdák;

XXiií. Vízvezeték háláját a-z épületbe lör.énó bekötésről a küfct iulojoom ilicubsegek leég«?; 
vezetékéig, n körös hő«nóbtü helyiségek vízvezeték berendezési tárgyal cs szcrc.vcnyci.

XX !v Szennyvízvezeték halívat ez épületre '.onénc becsatlakozástól a külön tiJoiduni illetősége > 
rácsatlakozó vezetékéig, a koz.es használatú helyiségek vttzvívkeí.

XXV. Elekuomus vezcickhalíúai az épületre txttTió besctcstèl a külön tiröjipcxii ilíciósccxzí 
elektromos mérőóráiéig, a közös hasznötalu helyiségek elektromos vezetékei, feszeieies 
tárgyai és szerelvényei;

XXVI G^C2C:tá\ naki/ái ni épj:«be történő PekcUt-slO; a kuurn .-lioósúgck garnie-:
órájáig.

A közös tulajdon lÜOCKVlOQOO, azaz Lttezer/tizczer hányadból áll.

A tár wshâzhoz c-sszestn 26 eb k jón lukjdano ingatlan td-iozík.

A«- egyes tulajdonastái&A különtulajdonabä kerülné»; « következő. tcrmés/eioon 
bsysésssyvttcsck azok wrtozéknival. xsábbá à közös tulajdonú ingciianrcMckba hozxa.uk tniie^ 
tu^ykini Lelirségce! együtt.

Êu.la|X!M Főváros Józsefvárc-si Ötikö'máriyzaio-: tlieü a tervekén I. Mâmniâi jelóh. Budapest Vili. ke- 
3057/1 Mántú tulajdoni lapon 35655'AT hrsz alatt felvett, '.emiéMeípen a Budapest Vili. két., Mű; 
utca 9. pincei, 78 rm' alapterületű nem lakás célú helyiség és e közös tulajdonból 7 i 9/1OOÚO hényuc

2. A Bizíapesi Főváros Józsefvárosi Önkörniányzölol illeti a terveken 2. szAutrná! jdúk. Budapest VUr. ktt 
1057-2 M.ánú luiajdoni lapon 35Ö55 A2 hrsz. alatt leben. ifm^Melben a Buclapesl VLí ken. Na; 
utca 9. pincei b) á.'opltcrü!«ú nem lakás célú'helyiség a hozzá ta.'loxó ineiiokhuiy;sérx-kkt/ és , 
kceos ioiajdc>nLxji 562' iODOO nány*^

Budapest Vili. kér. Nap u. 9.

hozxa.uk


1082 Budapest, Nap utca 9. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/l)

Környezet, utca

Tarsasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1082 Budapest, Nap utca 9. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/l)

Pincehelyiség

Pincehelyiség

Macskatetem

2023. február 27.



terkep

Budapest, VIH. kér. Nap utca 9.
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Ériékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nap utca 9.alagsor (firsz.: 35655/0/A/2)

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest vili, kér., Nap utca 9. szám (hrsz.:3565S/0/A/2) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori raktár forgalmi értékéről

1 '

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: Ô3451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6, Tel.: *36 ( 1) 270 90 86 E-maih propertv@grifton.hu

mailto:propertv@grifton.hu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. ~ Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

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

: Budapest, VIII. ken Corvin-negyed 
: Nap utca 9. alagsor
: 35655/0/A/2

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Józsefvárosi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : víz, csatorna
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 61 m2
Belmagasság : 2,75 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 1,69 méter
Eszmei hányad : 562/10.000
Társasház telkének területe : 567 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

Budapest, 2023. február 28. Készítette:

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK

Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 148.197,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 9.040.000,- Ft

azaz Kilencmilliő-negyvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 22.700.000,- Ft

azaz Huszonkeltómillió-hétszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 6.770.000,- Ft

azaz Hatmillió-hétszázhetvenezer forint

202^ MÁftf 1 Z Toronyi Ferenc
Grifton Property Kft Ingatlanforgalmi értékbecslő

; a > a ‘ A:; ; névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: t-36 ( 1 ) 270 90 86 E-mail: property iaqrifton.hu

property_iaqrifton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp.. V'HI. kér.. Nap utca 9.alagsor (fírsz.: 35655/0/A/2) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 9. 
szám alatti, 35655/0/A/2 hrsz-ú alagsori raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékelö 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Diopeitv@qrifton.hu

mailto:Diopeitv@qrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér., Nap utca 9.alagsor (Hrsz.: 35655'0/A '2)

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

GRIFTON 4
«11

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

Budapest. Vili. kér.
belterület
1082 Budapest, Nap utca 9. alagsor
35655/0/A/2
raktár
61 nr
Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében. Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Kisfaludy utca és a Nap utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközmüves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan víz és csatorna közmüvei rendelkezik. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Nap utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése 

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

: 1880-as évek.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: tégla, kőporos vakolat, átlagos állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fix fémráccsal és fémhálóval 

védettek, rossz állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, rossz állapotú
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, rossz állapotban
gépészet, höleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ) 2 7D 90 86 E-mail: eiopertvÆqriiton.h u
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Kisfaludy 
utca és a Nap utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Nap utcáról önállóan 
megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (raktár, mosdó) osztott, melyek 
belmagassága 2,75 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,69 m. Az 
ingatlanban kialakított zuhanyzó és az előtte lévő lábakon álló mosogató található.
A fémszerkezetű ajtó és ablakok, valamint az ablakokat védő fix fémrács és fémháló rossz 
állapotúak. Belső nyílászáró faszerkezetű, rossz állapotú. A padozat beton, közepes 
állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, rossz állapotúak. A falakon a 
nedvesedés miatt vakolatleválás látható. A szemle során a vizsgált ingatlan bejárati 
lépcsője nagyon szemetes volt.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 61,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m'
Ingatlan helyiségei
Raktár 21,15
Raktár 39,15
Mosdó 0,90
Összesen 61,20
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 6140
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 61,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36(1)270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés- 
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérleti díj 
R/nf/hó

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
A. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti dy Ft/m /hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 61
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 76 860
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 922 320
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 691 740

Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 20 752
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 20 752
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 27 670
Kalkulálható költségek összesen, Ft 69 174
Éves üzemi eredmény, Ft 622 566

Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 8 300 880
Befektetési kiadások 4 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 3 800 880

Hozadéki érték kerekítve, Ft 3 800 000

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

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propeftvg qrifton.hu

eftvg_qrifton.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója
Település 
Utca, házszám 
Telek tetületc

Jellemzők
K&zmüvesltcuség
Ajánlati ár Fi-ban 
Ajtolat ideje 
összehasonlító adat forrása, bear

Telek
Bp., VIII. kér. 
Nap utca 9.

>67 
Vt-V/C-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 %, 

szinterületi mutató 4,3 
m'/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

Összközműses

onosíthatósága

Építési telek 
Bp,VÍII. kér. 

Bauer Sándor utca
1036 

Lz>-1/M-1 övezett 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

színtérül«! mutató 4,0 
m2/ml, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

Összkőzm őves 
696 000 000

2023 
ing.com/32862349

Építési telek 
Bp.Vni.kcr.

Bókay János utca 
407

Ln-2/C-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 %, 

szinterületi mutató 4,5 
m2/m2, maximális 
építménymagasság 

14,5 méter.

összkózmüves 
400 000 000

202,3 
ing.com/30931303

Építést telek 
Bp, Vili. kér. 

Bródy Sándor utca 
998 

Vt-V/P-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
1090000000 

2023 
ing.com/32400265

Építési telek 
Bp., Vili. kér. 

Magdolna utca 
805 

Ln-l/M-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60%, 

színtérül éti mutató 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
349 900 000 

2023 
ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 6718» 982801 1092 184 434 658
Kortekdés tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) 
ingatlan mérete (2)

beépíthetőség (3) 
használhatóság (4) 

közmüvesítcttség (5) 
ajánlati vagv eladási ár (6)

rosszabb 
nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló
ajánlat

5%
5%

15%
0%
0%

-10%

rosszabb 
hasonló 
hasonló
azonos 
hasonló
aj ánlat

5%
0%
0%
0%
6%

-»%

jobb 
nagyobb 
kisebb
azonos 
hasonló 
ajánlat

-5%
5%

15%
0%
0%

-10%

rosszabb 
hasonló 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

5%
0%

20%
0%
9%

-10%
A piaci korrekció mértéke összesre 15% 5% 15%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m ') 772 587 933661 1146 794 499 857

A figydeinbc vett eólvwzimok 100% 25 /o 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2! 713 260

Teleknagvság (m2) 567
Eszmei hányadok a lársasházban Összesen 10 000
Abetétre jutó eszmei hányad 562
Ábeléire jutó telekhányad (m2> 32
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 713 260
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 22 700 000 azat Huszonkettőmillió-hétszázezerforint

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. TeL: + 36 (1) ?.7C 9C 86 E-maili CiOpertyá.Cinfton.in,'

ing.com/32862349
ing.com/30931303
ing.com/32400265
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 9. szám (35655/0/A/2 
hrsz-ú) alatti pinceszinti Üzlet jelenlegi piaci értékét:

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
11 290 000 3 800 880

Elfogadásra javasolt érték, Ft 9 040 000

9.040.000 Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-negyvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28. Ç £

Toronyi Ferenc 
r Ingatlanforgalmi értékbecslő

névjegyzék szám: 03451/2002

ül .09-938!.^

H-1042 Budapest, József Attila utca 4*6. Tel.: + 36 ( i) 270 90 86 E-mail: DroDertv@arifton.hu

mailto:DroDertv@arifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Teí.: +36 ( 1 ) 2 70 90 86 E-mail: ^opert
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Di~Qnerty@gtifton.hu

mailto:Qnerty@gtifton.hu


Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XL, Budafoki út 59.1519 Budapest. Pf 415 Oldal: ' ' l

Ekhiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szám8000004/75077/2023

2023.02.22

BUDAPEST VHI.KER.
Belterület 35655/0/A/2 helyrajzi szám

1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Nap utca 9. alagsor, "felülvizsgálat alatt" 
" " .... ......-.......... .. ......... — L R ÉS Z ............................................. ...... ................ .....

1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma

m2 egész/fél

raktár 61 0 0 562/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999988/1999/1999.02.13

2. bejegyző határozat: 99096/1995/1995.05.11 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

— ■■ —...... -............. . ......... .............................. ILRÉSZ -... ..................... .........................................
I. tulajdoni hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 99096/1995/1995.05.11 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993/1993.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 99096/1995/1995.05.11 
jogállás: tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÓNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST.VIII.KÉR. Baross utca 65-67

— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.
..................................  ............................ TLiLAJ DONI LAP VÉGE   ...— 1  ......................... —..... . ........... .
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Város [M Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat

Társasháztulajdont alapító okirat

Budapest, VIIL kér. Nap utca 9.

/. Általános rendelkezések

Józsefvárosi Vagyonkezelő KFT. (1084, Bp. Vili.kér. Őr ü. 8.sz.}, mint az ingatlan kezelője az 
ingatlannyilvántartásban Budapest Vili. kér. 1057. számú tulajdoni lapon, 35655. hrsz. alatt szereplő, 
természetben Budapest. Vili. kér., Nap utca 9. szám alatti és a helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonát 
képező házingatlant, amelyet a helyi önkormányzat képviselőtestülete 103/1994, (11. 15.) határozatával 
elidegenítésre kijelölt - a 1993. évi LXXVIIi. sz. It és Hl. azt módosító -994. évi XVII. sz. It. és a 23/1994 (VI. 14.) 
önkormányzati rendelet alapján - a jelen alapító okiratban, továbbá az 1977. évi 11. sz. tvr.-ben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházié alakítja át.

A társashoz külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 
tulajdonban maradnak.

IL A közös és külön tulajdon
az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 

valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása

A. Közös tulajdonú ingatlanrészek:

1. A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak:
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

1. Pince? 61.67 m2

L Közlekedő: 21.75m‘

III. Pincelépcső: . 9.32 rm

IV. Rekeszek: 68.99 nv

V. Kapualj: )8.15m-

VI. Pince előtér: 4.94 m2

VII. Cdvar: 106.40 m2

Vili, Lépcsőház. 31.46 m‘

IX. WC előtér: 2.04 m2

X. Közös WC: 3.12 n?

XI. Légudvar. 0.98 m2

Budapest Vili. kér. Nap u. 9.



Város /M Kft. La káxelid*rg<tnilisi Dokumentációt RcndaiCi JóiacfvÁroti Ónkoi menyet.

XII Fúggókjíjcsó. 46.8t:>r

Xül Padiam 40'. 23 n ■
hasznos; 27i.47r>-

XIV. Padlrísiépcsn: i.xrü

XV Telek: 56"ü0,-n'

XVi Az cpú'íi üUkîâm felmenő talsiQ'kwæ. pillérek, kemenypi’ierek,

XVil. Fodcrrszerkezeti, áihxla'ások és kiváltások. crkciylerrc; bufkcknox nc;k,;:. L^rVArc- 
sza'kczeie, fepcsóMerkczctck;

XVi. Aj épuiel fedélszerkezet iv’óhéjjaiássa:, kapexsedó épúl-lbádogr*» srt;:kf.'‘.'UÁkvi.

XX. Hc.mkikíaio-i ^aböisnV csdilakoz;- í-pu'vibó^ü1.”' wkwcU-kkci

XX homlokzat és lépt-sóháb nyílászáró szetke/elek. eirírtnasntifcv cpolirtlci.kdtus c
épuieibáüi^gos ^érkezetekkel,

XXL Közős- helyiségek nyílászáró szerkezetei. tai- és pa“lót>y kőat<j;;

XXï. Eii'èpcsàk, járdák;

XXIL. V/vezctsK r-álózat az eptJúir^ történő bekolestói = k»k>n íJajróu .lictóst-jTk lea.j.i.-. 
vcze.CKéig a kórós hàsïnàlï'.ù M^égek v-jvereiik Pu-tnUtzési •.á'r.ya' ét- szwes-ényci.

XXV Szennyvízvezeték hai<v>! az épületre történő bec.ceiiaka.'.-isinl a cJtin b.i.ijdurü ikeiúscrgi.'. 
zácsei'aksrí vezetékéig. a közös hdszr.áhiú helyiségek vezetékei.

XXV. Elthtiurnus vezetékhálózat kz épületre tcncnó öcsotcstól a külön nr ájf»» ilx-tóscoct 
elestromos 'nérőórájóig. □ közös hasznalalti helyiségek elekiror-os vc/cteko. 'c:5/cre!s% 
*.Áígya: és sce'ekiényó.

XW Gázvezeték Oriloon ne epaieoe terténó bekóteMő a ts.ar-.-i t-jlaiÄ: ill-zioscgek •.jaz-rié-;
órújíiq,

2. A közös tulajdon IOO0OTOOOO, azaz iHezer/lirezer hányadból áll.

A lárMshözhoz ctszestn 26 op kiiian tuláídünj iriqmldti tartoz-k

B. Külön tulajdonú ingatlanok

Az egyes lulajdonnsiársrtk külörttjlajdonöba kerülnek ű kővetkező- te/mcvelber: nn-eioszt;-: 
htységsgyűitcsck a/nk l.■vtcl»•ékíltvä^. továbbá a közös lulaiskrr.ú irg^ti^nrcwcktol nezza ak t.irtsv. 
tulajdoni il «tőséged együtt

1 A Budapest Főváros Józsefvárosi Ónka rnányialot üíeli ő ’.erwker, 1. számmá! ieió>;, Budapest Vili, ke• 
1057/1 szánul tjlcjdoni lapon 35655AT érsz alatt .‘elveit, terrnészetoen a Bucapest Vlil. ker . ha; 
utca 9. pincei, 78 nr nítiptrnjlctú nep> lukás cíiú helyiség és a közős tulüjdonböl 714 I OlXlú h inyac

C
2 J. Budapest f/n-én». pózseh-á.’os: Önkormórózátol ulcú a tervekén 2. ronrr.r-i«! leir.ik. Budapest VIH kv 

Jf 1057.2 számú tulrtidcmi lapon 356Ö5 A2 b.tv. alatt leiveti. térrészeiben a RiidfipcM VIJ ker . ha;
utca 9 plnzei 61 trr a^pkrúlceú nem rakás cöu helyiség a nezz-a tartózó rr.eUáklHrlyisénvkkei és • 
koros tulajdonlói hői iÛOÛO hány.id.

Budapest VBI. kér. Nap u. 9



1082 Budapest, Nap utca 9. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/2)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1082 Budapest, Nap utca 9. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35655/0/A/2)

Pincehelyiség

Pincehelyiség Mosogató

Zuhanyzó

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIII. kér. Nap utca 9.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér.. Nap utca 18. pince (Hrsz.: 356I9/0/A/19) GRIFTON

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Nap utca 18. szám (hrsz.:35619/0/A/19) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti raktár forgalmi értékéről

JÖZPi'; Ci«iZüa.kc<Î3S.! AöZpO*

érkeztetés! dátum érkéztstési szám’

iktatás dátuma. iktatószám”’......

2023 -03- 2 2
ügyintéző

mii léklet

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i) 270 90 86 E-mail: proDenv@qrifton.hu

mailto:proDenv@qrifton.hu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

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

: Budapest, VIII. kér. Corvin-negyed 
: Nap utca 18. pinceszint
: 35619/0/A/I9

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Józsefvárosi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése
Közmű-ellátottság
Építési technológia
Alapterület
Belmagasság
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

: raktár
: pince (utcai)
: víz, csatorna
: hagyományos, tégla
: 129 m2
: 2,74 méter
: 1,92 méter
: 505/10.000
: 643 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK________________________________________________________________
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 140.000,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 18.060.000,- Ft

azaz Tizennyolcmillió-hatvanezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 19.900.000,- Ft

azaz Tizenkilencmillió-kilencszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 11.750.000,- Ft
__________________________________________ azaz TizenegymilUó-hétszázötvenezerforint
Budapest, 2023. február 28. Készítette: ------

Toronyi Ferenc
2023 MÁRC 1 4. Grifíon Property Ingatlanforgalmi értékbecslő

: rí. , , K,, s;,;( ? ( névjegyzék szám: 03451/2002

feAAu L

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( l) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu

mailto:propertv@qrifton.hu
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INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 18. 
szám alatti, 35619/0/A/19 hrsz-ú pinceszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz

társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-I042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: prppertvfflqrifton.hu

prppertvfflqrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1082 Budapest, Nap utca 18. pinceszint
: 35619/0/A/19
: raktár
: 129 nr
: Józsefvárosi Önkormányzat l/l tulajdoni hányad

: Egyéb elővásárlási jog a 35619/A/l -35619/A/l 8 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nap utcában, a Kisfaludy utca és a Vajdahunyad utca között lévő társasház 
pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú 
ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú 
ellátási funkció megtalálható. A környék összközmüves, az utcák burkoltak. A 
közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan víz és csatorna közmüvei rendelkezik. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Nap utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése 

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

: 1880-as évek
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge 

állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, pvc burkolat, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett, lambériázott falak, rossz állapotban
gépészet, hőleadók: villanybojler

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1 ) 270 90 86 E-mail: prcper-tygrqníton.hi!
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Az értékek ingatlant magába foglaló épület 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nap utcában, 
a Kisfaludy utca és a Vajdahunyad utca között lévő társasház pincéjében található, a Nap 
utca felől önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (műhely, raktár, 
öltöző) osztott, melyek belmagassága 2,74 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért 
magassága 1,92 m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetüek, az ablakok fix fémráccsal 
védettek, gyenge állapotúak. A padozat beton, pvc burkolatú, gyenge állapotú. A falak 
vakoltak, festettek, csempézettek, lambériázottak, rossz állapotúak. A falakon a nedvesedés 
miatti vakolatleválás látható. A falak műanyag lambériázása sok helyen hiányzik. Az 
öltöző helyiségben villanybojler van.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Használati meleg víz: van, villanybojler biztosítja.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hóleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 129,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m
Ingatlan helyiségei
Műhely 67,40
Raktár 56,34
Öltöző 5,43
Összesen 129,17
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 129,17
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 129,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. TeL: +36 (í)270 90 86 E-mail: pippeitvgqriftcn.hu

ppeitvgqriftcn.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.500 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ftfhó Fajlagos bérleti díj 
FVm’/hó

1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2 174
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 500
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 500

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 129
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 193 500
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 2 322 000
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 741 500

Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 52 245
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 52 245
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 69 660
Kalkulálható költségek összesen, Ft 174150
Éves üzemi eredmény, Ft 1 567 350
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 20 898 000
Befektetési kiadások 6 400 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 14 498 000

Hozadéki érték kerekítve, Ft 14 500 000

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

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; + 36 (1) 27C 90 86 E-maíl; propertv@ariftc-n.hu

mailto:ropertv@ariftc-n.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

t 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési lelek Építési telek
Település Bp^VllLtei. Bp,Vili. ter. Bp.,VlH. kér. Bp, Vili. ter. Bp.,Vili. kér.
Utca, házszám Nap utca 18. Bauer Sándor utca Bókay János utca Bródy Sándor utca Magdolna utca
Telek területe 643 1036 407 998 805

Ln-l/C-2 övezeti Ln-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Vt-V/P-2 övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek. besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek,

maximális maximális maximált» maximális maximális
beépíthetőség 60 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 65%, beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 33 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 43 szinterületi mutató 3,5 szinterületi mutató 33
m /m , maximális m2/m2, maximális m2/mZ maximális m2/m2, maximális m2/m2, maxi mális

építménymagasság IS építménymagasság 21 é pi Mi ényma gas&á g építmény« agasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 14,5 méter. méter. méter.

Közmüve utettség OmkÖ műves össz közműves össz közműves összközmüves öaszközműve*
Ajánlati ár Ft-ban 696 000 000 400 000 000 1090 000 000 349 900000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, bezzonoathaiáeága ina.com/32862349 ingxom/30911303 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Fi/m2) 671 815 982 801 1092 184 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb 5% jobb -5% rosszabb 5%
ingat! in mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% nagyobb 5% hasonló 0%

beépíthetőség (3) nagyobb •0% nagyobb -5% nagyobb -5% hasonló 0%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

kőzművesítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagv eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A pi^ci korrekció mértéke esszédén ■5% ■10% -is% -5%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m ) cam 884 521 928357 412 925

A ügyelem be vett sülyszámok 100% 25 /» 25 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/mT 612 775

Telcknagvság (m2) 643
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Aibetétre jutó eszmei hányad 505
Aibetétre jutó telekhányad (m2t 32
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m*) 612 775

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(aibetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 19 900 000 azaz Tizenkilencmillió-kilencszázezer forint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( t) 270 90 86 E-mail: oroíieryygbQri fton.hu

■

ina.com/32862349
ing.com/33307222
oro%25c3%25adieryygbQri_fton.hu
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított értók, Ft

Súlyozás 70% 30%
19 580 000 14 498 000

Elfogadásra javasolt érték, Ft 18 060 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 18. szám 
(35619/0/A/19 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

18.060.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizennyolcmillió-hatvanezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Grifton Property Kft.
1U42 Budapest, jo;sef Attda 4 

Adószám: 22679020-2-4 :

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270,90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu

mailto:propertv@qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-I042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( t ; 2 70 90 86 E-maíl: nropertya'anfton.hi.!
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; +36 p) 270 90 86 E-mail: i:uopeiTv@qnfton.hii

mailto:uopeiTv@qnfton.hii


Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest. Pf. 415 Oldal: I /1

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes másolat

Megrendelés szám:8000004/75149/2023

2023,02.22

BUDAPEST V ili.KÉR.
Belterület 35619/0/A/l 9 helyrajzi szám

1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Nap utca 18. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
.......  .. ...................................... —................... LRÉSZ ....................... ........ —....... ....
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák szánta eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

raktár 129 0 0 505/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999989/1999/

2. bejegyző határozat: 207662/1993/1993.10.14 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

■..... . ........... -..................... H. RÉSZ —................ ..... .................
1. tulajdoni hányad: 1/1

jogcím: eredeti felvétel 207662/1993/1993.10.14 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 
j ogállás : tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1C82 BUDAPEST.VIII.KÉR. Baross utca 65-67

1  —.................III RÉSZ 1 ......................................................................... .................. . ....................................
1. bejegyző határozat, érkezési idő: 207662/1993/1993.10.14

Egyéb elővásárlási jog a 35619/A/1-35619/A/18 hrsz-ú ingatlanok mindenkori tulajdoné- sai 
j avara.

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

.............. ■ 1 111 TUAjnOM LAP VÉGE  ..............-.............— ....... -.............— ....-





URBS
Társasháziakat képviselő 
Épületfenntartó és 

Ingatlanforgalmazó Kft.

Budapest VII. kér. 
Wesselényi u. 41.

TÁRSASHÂZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT

Cím: Bp. VIII. kér. Kap u. 18. az.

itó'- !..



r- u. IB. sz. -alatti Ingatlan 
Budapest VIII. ker. Nap u. 18. sz. alatti ingatlan

MSmiULlM ffiffi

I .
?-k- • ések 

Általános rendelkezések

?. s Önkormányzat (Budapest,
A Budapest Főváros Józsefvárosi
VIII. ker. Baross u. 65-67 . )_ ; ige néa ^ugat 1 air
URBS Társaházakat Képviselő, tfpüj^gE^gptttgürtbó.
forgalmazó Kft (1077 Budapest/ W^^.el^i^irfcindeülat dk. páélnt/-/ 
megbízott a 32/1969.(IX. 30.Q jKornhátfSngrtib^Bátete&id^aóUíÿ4?e 
bekezdésében foglaltak alapján a
érdekében a Budapest VIII. 1023 ^^^.jd©aÍ TÍápahajtt^í^letii, 
helyrajzi szám alatt nyílvántartpt^erő^aff^ alab&erá&etü.. 
a természetben a Budapest, VlijJærvi fapálag-oéStuhajdonában 
alatti a Józsefvárosi önkormányzó SÄK0rA£ageattuKa^<b%Äban 
álló és a Józsefvárosi IngatJapokö^ntpn&ÄnyzächieKdaihöß léve 
Vállalata (Budapest, VIII. ker. ^^v^aji^éá küseáMiébeíaráévö 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás
szerint „ja át.

társasházzá alakítja át.
.. {.'.. a az 1977. évi 11- sz» tvr.

A társasházzá történő alakításraaéftykáV.{fY.3^v9, 
előírásai, a Józsefvárosi önk;G0i4jiyzMi.ibfeíK£jfc9^ JefcBU.'- 
számú, kijelölő határozata alapjá^iiv%ht^int a jelen alapító 
okirat rendelkezései szerint kerükis»»E>d a-közös tulajdonba 
A társasház külön tulajdon^ Xnga^lfl&^hcft&dx&ajttobdjdon  ̂
utalt ingatlanrészekből hozzá adás-vételi
illetőséggel együtt a vevokke L 
szerződések létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak.

II.
’-lajdon

Közös és külön tulajdon

A./ Közös tulajdon
<• A a szolgáló helyiségek mindenkori 

A lakások és nem lakások cél j^á j§&okgHl4nbtelKijóléti 
tulajdonosainak közös tulajdonába Kéfj^áöbknafÿètttntekftttltfièé^^ 
csatolt tervrajzokon és műszaki KdáKásbáhééeEtüstetetésfiVáBS 
felsorolt építményrészek, berendezések és felszerelések az 
egyesített telekkel együtt.

YV ^résziét 643 m2 területtel,
I. Az ingatlanhoz tartozó^ főette 1, 

beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt.



II. Alapozás, £e1menőfa1ak, a külső homlokzat és Iáhazatok 
pillérek, közbenső födémek, zárófödém burkolattal, 
kiváltások, kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi 
közös rendeltetésű szerkezetek.

III. Bejárati kapualj és bejárati kapu, lépcsöházak 
lépcsözettel, függőfolyosók és egyéb közlekedő folyosók.

IV, Közös gépészeti berendezések: tüzi-vizrendszer, televízió 
vezetékek, antenna.

V• Az épületben lévő közművezetékek: 
- elektromos- és gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől 

a külön tulajdonú ingatlanok fogyasztásmérőjéig,
- vizvezetékhálózat az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig
- szennyvízcsatorna-hálózat a közművezeték rákötéstől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,
- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

Közős tulajdonú helyiségek

Pinceszinten

VI. Tároló 1. 48,90 m2
VII. Tároló 2. ; 6,59 m2

vili . Tároló 3. 33,81 m2
IX. Tároló 4. 32,34 m2
X. Feljáró 9,22 m2

XI. Pince 31,19 m2
XII. Vezeték alagút 39,82 m2

201,87 m2

Földszinten

XIII. Udvar 120,40 m2
XIV. Lépcsöház 1. 18,75 m2

XV. Lépcsöház 2. 11,09 m2
XVI. Közös WC 7, 38 m2

XVII . Tároló 0,96 m2
XVIII. Légudvar 1. 2, 21 m2

XIX. Légudvar 2. 4,94 m2
XX. Légudvar 3. 1,18 m2

XXI. Légudvar 4. 9,69 m2
XXII. Légudvar 5. 4, 03 m2

XXIII. Kapualj 19,00 m2
XXIV. Köziekedö 6,38 m2

206,01 m2



I. eme 1eten

XXV. Lépcsöház I.
XXVI. Lépcsoház 2.

XXVII. Függőfolyosó
XXVIII. Közös WC

XXIX. Tároló
XXX. Légudvar

I

II. emeleten

XXXI. Lépcsöház 1.
XXXII. Lépcsöház 2. 

'J XXXIII. Függőfolyosó
XXXIV. Közös WC
XXXV. Tároló

It; 00
W,0? BÍ

ÍÍ98 íté

Tetőszinten

XXXVI. Padlástér
XXXVII. Feljáró

tó 
3/3$ tó

W/Ä? tó
Osztatlan közös terület (VI.- XXXVÍI. $ J/fö? tó

Az osztatlan közös tulajdon 10. 
tízezred eszmei hányadból áll.

A közös tulajdonjog a telek és ‘a
dohban maradó épületrészek tekihtÂélîÂP
és a külön albetétben feltüntetett^ 1W^ 
helyiségegyüttesek mindenkori
a külön tulajdonba kerülő lakások és
lásánál feltüntetett hányadréá’r aráriyBaS^ i^WtV rfîtë# ■

Jelen alapító okirat a tulajdoni ai?áh$K9& ..
loggiák, garázsok, alagsori h'eiyi^^e^K-aAfa^t^ftQä^wVcß 
a pince szinten lévő helyiségeket Ô< a*d^^VtítV 
erkélyeket és teraszokat 0,3-as, 
teraszokat 0,2 szorzóval veszi figÿelèftSfe®*

Az egyes helyiségegyüttesek összes a4&$l»t&U4k^ke 
kerekített.



Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 14./ számmal 
jelölt, a természetben a 11. emelet 13. az. alatti 
l szoba, előszoba, konyha, zuhanyozó, WC helyiségekből 
álló öröklakás 36 m2 alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonbó1

354/10.000 hányad.

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 15./ számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet 13/a. sz. alatti 
1 szobából álló öröklakás 20 m2 alapterülettel. valamint 
a közös tulajdonból

195/10.000 hányad.

Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 16./ számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet 14. sz . alatti 
1 szoba, félszoba, konyha helyiségekből álló öröklakás 
36 m2 alapterülettel, valamint a közös tulajdonból

351/10.000 hányad.

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 17. / számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet 15/a. sz. alatti 
1 szoba, konyha, kamra helyiségekből álló öröklakás 36 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból

349/10.000 hányad. ?

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 18./ számmal 
jelölt, a természetben a II. emelet 15. sz. alatti
1 szoba, előszoba, fözöfüike fürdőszoba helyiségekből álló 
öröklakás 37 m2 alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonból

360/10.000 hányad.

Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 19./ számmal 
jelölt, a természetben a pinceszinten található 
nem lakás rendeltetésű raktár, műhely, öltöző 
helyiségekből álló Eletrotechnlkai Szövetkezet 
helyiségcsoport 129 m2 alapterülettel, valamint a közös 
közös tulajdonból

505/10.000 hányad.



1082 Budapest, Nap utca 18. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35619/0/A/19)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1082 Budapest, Nap utca 18. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35619/0/A/19)

Műhely

Raktár

Öltöző Vízóra

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIH. kér. Nap utca 18.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 67.pince (Hrsz.: 36118/0/A/37) Uni» TUN X

MeC œ it. .

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest Vili, ken, Práter utca 67. szám (hrsz.:36118/0/A/37) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti műhely forgalmi értékéről

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
érkeztetési dátum: I érkeztetési szám:

iktatásdátuma ikiatúszám

2023 -03- 2 2
ügyintéző

melléklet

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 56 E-mait: propertytaiqrifton.hu

4T
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA___________________________________________________  

Az értékelt ingatlan megnevezése: műhely

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Losonci-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Práter utca 67. pinceszint
Hrsz. : 36118/0/A/37
TULAJDONVISZONYOK

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

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

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : műhely
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület ; 47 m2
Belmagasság : 2,31 méter
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága : 1,78 méter
Eszmei hányad : 129/10.000
Társasház telkének területe : 774 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 200.213,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 9.410.000,- Ft

azaz Kilencmillió-négyszáziízezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 3.200.000,- Ft

azaz Hárommillió-kettőszázezer  forint
kz. ingatlan likvidációs Értéke : 6.730.000,- Ft

azaz Hatmilliő-hétszázharmincezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette: T—r

2023 MÁRC 1 4.
Gnfton Property Kft 

'■1? SuJdvC:.!, ó,, , ,
?.n 

I I > I K, ) >

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (i) 270 90 86 E-mait: pfopertv@qnfton.hu
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INGATLANÉRTÉKELŐ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Práter utca 67 
szám alatti, 36118/0/A/37 hrsz-ú pinceszinti műhely értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1 ) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: -i 36 (1 ) 270 90 86 E-mail: Droccrtvtœarifton-hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Práter utca 67. pinceszint
: 36118/0/A/37
: műhely
: 47 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban gáz kivételével minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Füvészkert utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1880.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: bitumenes lemez, megfelelő állapotú

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fémhálóval védettek, gyenge 

állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolatlan és vakolt, festett falak, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.; 4 36 ( ! ) 270 «ü só E-maik
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1932-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Práter utca és 
a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Füvészkert utca felől 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll melynek belmagassága 
2,31 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,78 m. A bejárati ajtó és ablakok 
fémszerkezetűek, ablakok fémhálóval védettek, gyenge állapotúak. A padozat beton, 
közepes állapotú. A falak vakolatlanok, vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Az 
ingatlanban felszerelt mosdó található.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján műhely megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 47,0

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Műhely 47,27
Összesen 47,27
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 47,27
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 47,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tei.: +36 ( 1 ) 2 7G 90 86 E-mail: piDDeity^qriftQn.hG
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.323 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés- 
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

äa ................
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ftfhó Fajlagos bérleti dij 

FVm’/hó
1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260
méret miatti korrekció 5%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 323

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 47
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 62181
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 746172
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 559 629
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 16 789
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 16 789
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 22 385
Kalkulálható költségek összesen, Ft 55 963
Éves üzemi eredmény, Ft 503 666
Tőkésítési ráta 7,0%
Tőkésített érték, Ft 7 195 230
Befektetési kiadások 2 000 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5195 230
Hozadéki érték kerekítve, Ft 5 200 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :1 J
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,4

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1 ) 270 90 86 E-mail; proven .bt!



Értékeli ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A/37J GR f F TON 8
Ill

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

Összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciói a Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp., Vili. kér. Bp., Vili kér. Bp.,VIII. kér. Bp., Vili. kér. Bp.,Vni. kér.
Utca, házszám Práter utca 67. Bauer Sándor utca Dobozi utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 774 1036 2 246 901 805

Ln-2/Lrtövezed Ln-l/M-1 Övezeti Ln-l/M-3 övezeti Ln-l/M-3 övezeti Ln-l/M-2 övezed
besorolású lelek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 %, beépíthetőség 6$ %, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

szinterilleti mutató 43 szinterilleti mutató 4,0 szinterülcti mutató 33 szinterilleti mutató 33 szinterilleti mutató 3,5
m3/tn3, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

épi tménvmagassátr 21 építménymagasság 21 építménymagasság 17 építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. méter. méter. méter.

KBzművesitettség Összközművcs összközműves összközműves összközmüves összközmüves
Ajánlati ár Ft-ban 696 000 000 526 000 000 240 000 000 349 900 000
Ajánlatideje 2023 2023 2023 2023
Összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ing.œm/32638834 ing.com/32829553 ing.com/33307222

Fajlagos kínaiad ár (Ft/mj 671815 234194 266371 434658
Korrekciós tényező Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) hasonló 0% Hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% nagyobb 15% hasonló 0% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 10% kisebb 20% kisebb 20% kisebb 15%
használhatóság (4) azonos 0%. azonos 0% azonos azonos 0%

közműves letlség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) aj ánlat -10% ajánlat -10% ajAnlaí -10% ajániai -10%

A piád korrekció mértéke összesen J"c 25% 10% 5%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m } 705 405 292 743 293 008 456 391

A figyelembe vett súlyszámok 100% 25% 25% 25% 25%

Corrigáh súlyozott átlag eladási ár íFt/m" 322 789

Teleknacysáefm2) 774
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hányad 129
Albetétre jutó telekhányad (m2> 10
Adagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 322 789

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 3 200 000 azaz Hárommillió-kettőszázezerforint

4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 fi; 2 90 86 E-mail:

ing.com/32862349
ing.com/32829553
ing.com/33307222
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A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésűnkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Práter utca 67. szám 
(36118/0/A/37 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
11 210000 5195 230

Elfogadásra javasolt érték, Ft 9 410 000

9.410.000 Ft-ban, 
azaz 

Kilencmillió-négyszáztízezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kh 
5042 Budapest, joísf” ah ■■ n

Adóiam:
Cg.; 0 J-09-938€'b4

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mai1; propertv@Qrifton.hu

mailto:propertv@Qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 36 ' t; 2 70 90 86 E-mail:
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; +36 (1) 270 90 86 E-maik Drooertv@ariftQn.hu

mailto:Drooertv@ariftQn.hu
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Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI., Budafoki út 59. !519Budapest, Pf. 415 Oldal:

Bhiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés S2ánr8000004/75172/2023

2023.02.22

BUDAPEST VHLKER.
Belterület 36118/0/A/37 helyrajzi szám

1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 61. pinceszint, "felülvizsgálat alatt”
—- ——....... —— .............   LRÉSZ .....................................
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

műhely 47 00 129/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 81220/1/1997/1997.04.10

1. bejegyző határozat: 81220/1/1997/97.05.07
Társasház

............. a rész . —......—-...........
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 81220/1/1997/97.05.07 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993./12.06./ 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

... —  DL RÉSZ .......
í^bejegyzö határozat, érkezési idő: 32032/1/2013/12.08.06

törlő határozat: 32032/2/2013/12.08.06 
Társasház módosítás bejegyzése iránti kérelem elutasítása 
jogosult : 

név : 
sz.név : 
szül. : 
a.név : 
cím :

8<*bejegyző határozat, érkezési idő: 94450/4/2013/13.05.16
törlő határozat: 34112/2/2014/13.05.16

Társasház módosítás bejegyzése iránti kérelem elutasítása 
jogosult :

név: BUDAPEST VIII. PRÁTER U. 67. TÁRSASHÁZ
cím : 1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 67.

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

—  —  .......   —'.......... .. ..... TULAJDONI LAP VÉGE ' « —...................
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URSS

Társásná2akut képviselő 
Épületfenncartó és 
Ingatlanforgalmazó RTF

Sudanese, VII. kér.
Wesselényi u. 41.

TÂRSASHÂZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT |

Cím: Bpest, VIII.kér. PRÁTER U. ^.sz.

( Füvészkert utca 1. )

Hrsz: 36118 Tlsz: 14"7

Tartalom: Alapító oki rat : 20 lap

Műszaki leírás.- 13 lap

Tervraj zok: 1 - 5 -■ is



Budapest, vili. kér. Práter utca 67.sz.( Fuvészkert u. 1 ) alatti 
ingatlan

TÂRSASHÂZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRATA

I .

Általános rendelkezések

A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzat / Budapest, vili, 
kér. Baross u. 65 - 67. / megbízása alapján az URBS Társasházakat 
Képviselő, Épület fenntartó és Ingatlanforgalmazó KFT / 1077 Budapest 
Wesselényi u. 41. sz. / mint megbízott a 1993. évi LXXVIII. tv. to- 
vábbiakban lakás tv., az 1994. évi XVI í. tv. kiegészítésével és 
4/1995.II.28.) sz. önkormányzati rendeletben foglaltak alapján a 
házingatlanok elidegenítése érdekében a Bp., VIII. kér. 1477 tulaj
doni lapon 36118 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 774 nm alapte
rületű, a természetben a Budapest, vili. kér. Práter utca 67. sz. 
alatti a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló és 
a Vagyonkezelő KFT { Budapest, Ör u. 8. ) kezelésében lévő lakóház- 
ingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szerint

társasházzá alakítja át.

A társasházzá történő alakításra az 197?. évi 11. sz. tvr. előírá
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései szeribe 
kerül sor.
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel egyatt a 
vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejöttéig 
önkormányzati tulajdonban maradnak.

II.

Közös és külön tulajdon

A./ Közös tulajdon

A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenko
ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz csa
tolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább felsorolt 
építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesített telekkel 
együtt.

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 774 nm területtel, a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt.



Alapozás, felmer.öf alak, a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiváltások, 
kémények, szigetelések., tetőzet és egyedi közös rendeltetésű 
szerkezetek.

Bejárati kapu, téglakerítés: 80 fm

Lépcsőház lépcsőzetcel, függőfolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei.

Az épületben lévő közművezetékek:

- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmérőjéig,

- gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig,

• vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsaclakozó vezetékéig,

- szennyvízcsatorna hálózat, a közművezeték rákötéstől a 
kűl^n tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó veretékéig,

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata

KÖZÖS TULAJDONÚ HELYISÉGEK

PINCE

VI jelű pince lépcső 1, 80 nm
VII jelű tároló 3,49 nm
VIII jelű folyosó 13,68 nm
IX jelű folyosó 5, 74 nm
X jelű rekeszek 19,29 nm
XI jelű előtér 4* 14 nm
XII jelű rekesz 4, 86 nm
XIII jelű előtér 3, 15 nm
XIV jelű tároló 44,06 nm
XV jelű folyosó 10,50 nm
XVI jelű rekeszek 26, 77 nm
XVII jelű tároló 8, 28 nm
XVIII jelű tároló 12,50 nm
XIX jelű rekesz 7,56 nm
XX j elü feljáró 1,44 nm
XXI jelű folyosó 9, 88 nm
XXII jelű közlekedő 7,04 nm
XXIII jelű tároló 12,24 nm
XXIV jelű előtér 3,00 nm
XXV jelű rekesz 4,80 nm
XXVI j elü rekeszek 26,77 nm
XXVII jelű folyosó 10,50 nm



FÖLDSZINT

xxviiï j e 1 ü előtér 5, 60 nm
XXIX jelű rekeszek 23,30 nm
XXX jelű folyosó 5 ,60 nm
XXXI jelű rekeszek

LÍ1 *r K
Ű r-j nm

összesen; 302,44 nm

XXXII jelű kapualj 12,91 nm
XXXIII jelű lépcsöház 14,3 9 nm
XXXIV jelű udvar 102,83 nm
XXXV jelű melléklépcsö 10 30 nm
XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII jelű közös wc-k 3,90 nm
xxxviiijelü előtér 3,42 nm
IXL jelű közös wc-k 5,67- nm »
XL jelű vil.udvar 7,98 nm
XLI jelű vil.udvar 12,75 nm
XLII jelű vil.udvar 4,40 nm

összesen; 181,36 nm

I. EMELET

XXXIII j elü lépcsöház 14,39 nm
XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII jelű közös wc-k 3.90 nm
xxxviiijelü előtér 3,.42 nm
IXL jelű közös wc-k 5,67 nm
XLIII jelű függőfolyosó 27,30 nm

összesen: 57,49 nm

II. EMELET

XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII j elü közös wc-k 3,90 nm
XXXVII I jelű előtér 3,42 nm
IXL j elü közös wc-k 5,67 nm
XLIII jelű függőfolyosó 27,30 nm
XLIV jelű lépcsöház 10,40 nm
XLV jelű padlás lépese 3,99 nm

~ — — - - .- - W
összesen ; 57,49 nm



PADLÁS

XLVÏ jelű padlástér 570,30 nm ( 1,90 m felet
teljes alapterület 486,70 nm )
van számításban )

összesen : 570,30 nm

Az osztatlan közös tulajdon 10.000 / 10.000-ed, azaz tízezred / 
tízezred eszmei hányadból áll.

A közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulajdonban 
maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és a külön al
be tétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyiségegyüttesek 
mindenkori tulajdonosait a B./ pontban, a külön tulajdonba kerülő 
lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál feltüntetett hányadrész 
arányában illeti meg.

Jelen alapító okirat a tulajdoni arányok számításánál a loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületéc 0,5-cs, a pince szinten 
lévő helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és tera
szokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es szorzóval 
veszi figyelembe.
Az egyes helyiségegyűttesek összes alapterűlete nm-re kerekített.

B./ Külön tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint társasháztulajdoni illetőségűk alkotó része - a 
közös tuladoban maradó vagyonrészek közös birtoklásának, használa
tának a jogával - az egyes társasházi öröklakások és nem lakás célú 
helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak 
szerint :

1 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 1./ számmal je
lölt, a természetben a " földszint 1. sz," alatti 
1 szoba, konyha 
helyiségekből álló öröklakás 31 nm alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból

212 / 10.000 hányad

2 ./ Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 2./ számmal je
lölt, a természetben a " földszint 2. sz." alatti 
1 félszoba, konyha 
helyiségekből álló öröklakás 23 nm alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból

155 ! 10.000 hányad



Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 33./ számmal je
lölt. a természetben a “ II. emelet 30a sz.* alatti 
1 szoba, kamra 
helyiségekből álló öröklakás 14 nm alapcerülettel valamint 
a közös tulajdonból

98 / 10.000 hányad

34 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 34./ számmal je
lölt. a természetben a " fsz-i üzlettér " alatti 
üzlettér 
helyiségből álló üzlet 24 nm alapcerűletcel valamint 
a közös tulajdonból

161 / 10.060 hányad

35 ./ önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 35./ számmal je
lölt, a természetben a • pince műhely alatti 
műhely, wc 
helyiségekből álló műhely 28 nm alapte’ülettel valamint 
a közös tulajdonból

77 / lű.000 hányad

36 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 36./ számmal je* 
lőit. a természetben a " pince trafóház " alatti 
traföhelyiség, rakt.ár 
helyiségekből állt trafóház 29 nm aiapterülectel valamint 
a közös tulajdonból

79 ! 10.000 hányad

37 .A Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 37./ számmal je- J lölt. a természetben a * pince műhely " alatti
műhely
helyiségből álló műhely 47 nm alapterűlettel valamint 
a közös tulaj donból

129 / 10.000 hányad

38 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 38./ számmal je
lölt, a természetben a n pince műhely " alatti 
műhely, öltöző, wc, raktár 
helyiségekből álló műhely 133 nm alapterűlettel valamint 
a közös tulajdonból

364 / 10.000 hányad



1083 Budapest, Práter utca 67. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/37)

Környezet, utca

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 67. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/37)

Pincehelyiség

VízóraMosdó

2023. február 27.
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A/38) GRIFTON 1

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest VIII. kér., Práter utca 67. szám (hrsz.:36118/0/A/38) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti műhely forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-maii: prooettv@Qrifton.hu

mailto:prooettv@Qrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér., Práter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A/38) ® IP TON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : műhely

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

: Budapest, Vili. kér. Losonci-negyed 
: Práter utca 67. pinceszint
: 36118/0/A/38

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgaiomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia
Alapterület
Belmagasság
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

: műhely
: pince (utcai)
: villany, víz, csatorna
: hagyományos, tégla
: 133 m2
: 3,11 méter
: 2,26 méter
: 364/10.000
: 774 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: Összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az Ingatlan forgalmi értéke kerekítve

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 198.271,-Ft/m2
: 26.370.000,- Ft
azaz Huszonhatmilliő-háromszázhetvenezerforint

:9.100.000,- Ft
azaz Kilencmillió-egyszázezer  forint

: 18.530.000,- Ft
azaz Tizennyolcmillió-ötszázharmincezer forint

Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 MARC 14. r .ít n
uníton Prooertv Kft.Hid/iíü.t it

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Te!.: +36 (t) 270 90 «6 E-mail: orooertv@qnfton.hu

mailto:orooertv@qnfton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp., VIH. kér.. Prátér utca 67. pince (Hrsz.: 36I18/0/A/38) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Prater utca 67 
szám alatti, 36118/0/A/38 hrsz-ú pinceszinti műhely értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeid 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VII1.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.) 
szintrajz (részlet)

- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: i 36 (1) 270 90 86 E-mail: uroperty^cnftcn.iHi



Értékelt ingatlan: Bp., l'HL kér., Práter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A/38) GR1 FTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Práter utca 67.
: 36118/0/A/38
: műhely
: 133 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban gáz kivételével minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Füvészkert utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje : 1880.
Ingatlan típusa : társasház
Építési mód : hagyományos, tégla
alapozás : sávalap, állapota nem ismert
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
tartószerkezet : tégla szerkezet, átlagos állapotú
födémszerkezet : acélgerendás, átlagos állapotú
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú
tetőszerkezet : magastető, átlagos állapotú
héjazat : bitumenes lemez, megfelelő állapotú
külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fémhálóval védettek, gyenge 

állapotúak
belső nyílászárók : fém- és faszerkezetű ajtók, rossz állapotúak
padozat, burkolat : beton, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: elektromos vízmelegítő

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (Is ?70 90 86 E-mail;
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Értékelt ingatlan: Bp., i'ill. kér., Práter utca 67. pince (Hrsz.: 36118/0/A/38) GRIFTON 5

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1880-ban épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Práter utca és 
a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Füvészkert utca felöl 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (műhely, raktár, öltöző, 
mosdó+wc) osztott, melyek belmagassága 3,11 méter, a bejárati ajtó járdaszinttöl mért 
magassága 2,26 m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fémhálóval 
védettek, gyenge állapotúak. Belső nyílászárók fém- és faszerkezetűek, gyenge állapotúak. 
A padozat beton, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Az 
ingatlan bejárati lépcsője nagyon szemetes. Az egyik ablakhoz szállítószalag kapcsolódik. 
Az ingatlanban felszerelt mosdó van, a használati meleg vizet elektromos vízmelegítő adja. 
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van. 
Használati meleg víz: van, elektromos vízmelegítő biztosítja. 
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján műhely megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 133,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Műhely 98,93
Raktár 18,44
Öltöző 14,35
WC 1,59
Összesen 133,31

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 13331
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 133,00

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ) 270 90 86 E-mail: propertvg-qnfton.hu

fton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.500 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %~ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Béríeti dii F^hó Fajlagos bérlett díj 
Ft/m’/hó

1. Üdét, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üdét, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üdét, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üdét, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1095
5. Üdét, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2 174
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 500
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 500

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 133
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 199 500
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 2 394 000
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 795 500

Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 53 865
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 53 865
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 71 820
Kalkulálható költségek összesen, Ft 179 550

Éves üzemi eredmény, Ft 1615 950

Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 21 546 000
Befektetési kiadások 5 700 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 15 846 000

Hozadéki érték kerekítve, Ft 15 850 000

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

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: prODertv'œq: iftoti.hu
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4.3 A társvi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp,VIU kér. Bp.,VIII. kér. Bp., VIII. kér. Bp„ Vitt kér. Bp-, VIII. kér.
Utca, bázszám Práter utca 67. Bauer Sándor utca Dobozi utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 774 1056 2 246 901 805

Ln-2/H övezeti Ln-l/M-1 övezed Ln-í/M-3 övezeti Ln4/M-3 övezeti Ln4/M.2 övezeti
besorolású leiek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek.

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 %, beépíthetőség 65%, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 50%, beépíthetőség 60%,

szintcrüích mutató 4,5 szinreröleti mutató 4,0 szinterületi mutató 3,5 szinterületi mutató 33 szinterületi mutató 33
m /m , maximális m2/m2, maximális m2/m2» maximális m2/m2y maximális m2/m2 maximális

cpitménvmagasaág 21 építménymagasság 21 építménymagasság 17 építménymagasság 17 építményét agasság 17
jellemzők méter. méter. méter. méter. méter.
Közm üvesítettség Összközműves összközműves összközmüves összközműves összközmüves
Ajánlan ár Ft-ban 696 000 000 526 000 000 240 000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2025
Összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com /32862349 íng.com/326388.34 ing.com/32829553 «ng.com/33307222

Fajlagoskínálan ár (Ft/m1) 671815 234194 266 371 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (2) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0*/®
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% nagyobb 15% hasonló 0% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 10% kisebb 20% kisebb 20% kisebb 15%
használ hatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

közmuveaítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat •10% ajánlat -10% aj ánlat -10%

A piád korrekció minibe összeseit 5% 25 ’’ű WA 5«

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m) 705 405 292 743 293 008 456 391

A figyelembe ven súlyszámok 100% 25 • 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/nó 522789

2
Teleknagyság (m ) 774
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albe tétre jutó eszmei hányad 364
A betétre jutó telekhányad (m2) 28
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 322 789
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 9 100 000 azaz Kilencmillió-egyszázezerforint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ■ i} 2 ?0 86 E-mail: propetty@grif(OLLhu

ing.com
ing.com/32829553
ng.com/33307222
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4.4 A tárevi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
30 880 000 15 846 000

Elfogadásra javasolt érték, Ft 26 370 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Práter utca 67. szám 
(36118/0/A/38hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

26.370.000 Ft-ban, 
azaz 

Huszonhatmillió-háromszázhetvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Grifton Property Kft.
1042 Budapest, lo’sef Attila u.

: Adósam: 2267902( í-d;

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Dropertv@Qrifton.hu

mailto:Dropertv@Qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdont 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 tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február 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-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( í ; i?c- 90 86 E-maík
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: orooertY@grifton.hu



Elektronikusan aláírta:

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI,, Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal:

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szánx8OOOOO4/75179/2O23

2023.02.22

BUDAPEST VniKSL
Belterület 36I18/0/A/38 helyrajzi szám

1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 67. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
" LRÉSZ ................ ........ ""
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

műhely 133 0 0 364/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 81220/1/1997/1997.04.10

1. bejegyző határozat: 81220/1/1997/97.05.07
Társasház

2. bejegyző határozat: 81220/1/1997/97.05.07
Az alapitó okirat szerint hozzá tartozó mellékhelyiségekkel.

■............«............................... . ........... ............... .. ....... ILRÉSZ .............................. ....... ....... ................................... ..
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 81220/1/1997/97.05.07 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993./12.06./ 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás : tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

——  HL RÉSZ ............. ..... .
í"?*"bejegyzŐ határozat, érkezési idő: 32032/1/2013/12.08.06

törlő határozat: 32032/2/2013/12.08.06 
Társasház módosítás bejegyzése iránti kérelem elutasítása 
jogosult : 

név : 
sz.név : 
szül. : 
a.név : ......
cím : 

íf^ejegyző határozat, érkezési idő: 94450/4/2013/13.05.16
törlő határozat: 34112/2/2014/13.05.16

Társasház módosítás bejegyzése iránti kérelem elutasítása
jogosult :

név: BUDAPEST VIII. PRÁTER U. 67. TÁRSASHÁZ
cím : 1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 67.

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

■ “ ............ .........- TULAJDONI LAP VÉGE ————.....................





URSS

-’ársasnazakac kepvise To 
Épületfenntartó és 
Incaclanfcrgalmazc. KTF

Budapest., 71 I. ker .
Wesselényi. u. 41.

TÂRSASHÂZTULAJDONT A1APÎTÔ OKIRAT

Cím: Bpesc, VIII.ker. PRÁTER U. őTsz

( Füvesekért utca 1. )

HrS2; 36118 Tlsz: 1477

Tartalom: Alapító okirat: 20 lap

Műszaki leírás: 13 lap

Tervrajzok : ig



Budapest, Vili. kér. Práter utca 67.sz.( Füvészkert u. 1 ) alatti 
ingatlan

TÂRSASHÂZTULAJDOtTT ALAPÍTÓ OKIRATA

I.

Altalános rendelkezések

A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzat / Budapest, Vili, 
kér. Baross u. 65 - 67. ! megbízása alapján az URBS Társasházakat 
Képviselő, Épületfenntartó és Ingatlanforgalmazó KFT ! 1077 Budapest 
Wesselényi u. 41. sz. / mint megbízott a 1993. évi LXXVIII. tv. to
vábbiakban lakás tv., az 1994. évi XVII. tv. kiegészítésével és 
4/1995.II.28.) sz. önkormányzati rendeletben foglaltak alapján a 
házingatlanok elidegenítése érdekében a Bp., VIII. kér. 1477 tulaj
doni lapon 36118 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 774 nm alapte
rületű, a temészetbenMa Budapest, Vili. kér. Práter utca 67. sz. 
alatti a Józsefvárosi Önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló és 
a Vagyonkezelő KFT ( Budapest, Ör u. 8. ) kezelésében lévő lakóház- 
ingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szerint 

társasházzá alakítja át.

A társasházzá történő alakításra az 1977. évi 11. sz. tvr. előírá
sai alapján, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései szerint 
kerül sor.
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt a 
vevőkkel megkötni tervezett adás - vételi szerződések létrejöttéig 
önkormányzati tulajdonban maradnak.

II.

Közös és külön tulajdon

A./ Közös tulajdon

A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenko
ri tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz csa
tolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább felsorolt 
építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesített telekkel 
együtt.

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 774 nm területtel, a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt.



in.

ív.

v.

Alapozás, felmenöfalak, a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, kiváltások 
kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi közös rendeltetés 
szerkezetek.

Bejárati kapu, téglakerítés: ",80 fm

Lépcsőház lépcsözettel, függőfolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók szerkezetei.

Az épületben lévő közművezetékek:

- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmérőjéig,

' gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig,

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,

- szennyvízcsatorna hálózat, a közművezeték rákötéstől a 
küJ*n tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata

KÖZÖS TULAJDONÚ HELYISÉGEK

PINCE

VI jelű pince lépcső 1,80 nm
VII j élű tároló 3,49 nm
VIII jelű folyosó 13,68 nm
IX j elú folyosó 5, 74 nm
X jelű rekeszek 19, 29 nm
XI j élű előtér 4 , 14 nm
XII jelű rekesz 4 , 86 nm
XIII jelű előtér 3 , 15 nm
XIV jelű tároló 44,06 nm
XV jelű folyosó 10,50 nm
XVI jelű rekeszek 26, 7? nm
XVII jelű tároló 8 , 28 nm
XVI11 j elü tároló 12,50 nm
XIX j elü rekesz 7, 56 nm
XX jelű feljáró 1,44 nm
XXI jelű folyosó 9, 88 nm
XXII jelű közlekedő 7,04 nm
XXIII j elü tároló 12 , 24 nm
XXIV jelű előtér 3, 00 nm
XXV j elü rekesz 4 , 80 nm
XXVI jelű rekeszek 26,77 nm
XXVII jelű folyosó 10,50 nm



XXIX jelű rekeszek 23 , 30 nm
XXX jelű folyosó 5,60 nm
XXXI jelű rekeszek t-j C

T'

1 ui nm

összesen : 302,44 nm

FOLDS2 INT

XXXII jelű kapualj 12,91 nm
XXXIII jelű 1épesohaz 14,39 nm
XXXIV jelű udvar 102,83 nm
XXXV jelű mellékiépcsö 10 30 nm
XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII jelű közös wc-k 3,90 nm
XXXVII I jelű előtér 3,42 nm
IXL jelű közös wc-k 5,67- nm
XL jelű vil.udvar 7,98 nm
XLI jelű vil.udvar 12,75 nm
XLII jelű vil.udvar 4,40 nm

összesen : 181,36 nm

I. EMELET

XXXIII jelű lépcsöház 14, 39 nm
XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII jelű közös wc-k 3.90 nm
xxxvinjelü előtér 3,42 nm
IXL jelű közös wc-k 5,67 nm
XLIII jelű függőfolyosó 27,30 nm

összesen : 57,49 nm

II. EMELET

XXXVI jelű előtér 2,81 nm
XXXVII jelű közös wc-k 3,90 nm
XXXVII 1 jelű előtér 3 , 42 nm
IXL j élű közős wc-k 5, 67 nm
XLIII jelű függőfolyosó 27, 30 nm
XL IV jelű lépcsöház 10,40 nm
XLV j elü padlás lépcső 3 , 99 nm



PADLÁS

jelű padlástér 570,30 nm
teljes alapterület 
van számításban )

1,90 m felet
486,70 nm )

összesen: 570,30 nm

Az osztatlan közös tulajdon 10.000 f 10.000-ed, azaz tízezred / 
tízezred eszmei hányadból áll.

A közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulajdonban 
maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások és a külön al- 
betétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló helyiségegyüttesek 
mindenkori tulajdonosait a ö./ pontban, a külön tulajdonba kerülő 
lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál feltüntetett hányadrész 
arányában illeti meg.

Jelen alapító okirat a tulajdoni arányok számításánál a loggiák, 
garázsok, alagsori helyiségek alapterületét 0,5-ös, a pince szinten 
lévő helyiségeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és tera
szokat 0,3-as, a nyitott erkélyeket és teraszokat 0,2-es szorzóval 
veszi figyelembe.
Az egyes helyiségegyűttesek összes alapterülete nm-re kerekített.

B.! Külön tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába 
kerülnek, mint társasháztulajdoni illetőségük alkotó része - a 
közös tuladoban maradó vagyonrészek közös birtoklásának, használa
tának a jogával - az egyes társasházi öröklakások és nem lakás célú 
helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alábbiak 
szerint :

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 1./ számmal je
lölt, a természetben a " földszint 1. sz." alatti
1 szoba, konyha
helyiségekből álló öröklakás 31 nm alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból

212 / 10.000 hányad

2./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 2./ számmal je
lölt, a természetben a " földszint 2. sz." alatti
1 félszoba, konyha
helyiségekből álló Öröklakás 23 nm alapterülettel valamint 
a közös tulajdonból

155 / 10.000 hányad
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33 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 33./' számmal je
lölt, a természetben a " II. emelet 30a sz." alatti 
1 szoba, kamra 
helyiségekből álló öröklakás 14 nm alapterulectel valamint 
a közös tulajdonból

98 / 10.000 hányad

34 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 34./ számmal je
lölt, a természetben a “ fsz-i üzlettér *’ alatti 
üzlettér 
helyiségből álló üzlet 24 nm alapterűletcel valamint 
a közös tulajdonból

161 / 10.000 hányad

35 ./ \z önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 35./ számmal je 
lölt, a természetben a " pince műhely H alatti 
műhely, wc 
helyiségekből álló műhely 28 nm alapterűletcel valamint 
a közös tulajdonba.-.

77 / 10.000 hányad

36 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 36./ számmal je
lölt, a természetben a " pince trafóház " alatti 
trafóhelyiség, raktár 
helyiségekből állt trafóház 29 nm alapterülettel valamint 
a közős tulajdonból

79 / 10.000 hányad

37 ./ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 37./ számmal je
lölt, a természetben a ” pince műhely " alatti 
műhely 
helyiségből álló műhely 47 nm. .alapterűletcel valamint 
a közös tulajdonból

, 129 / 10.000 hányad

e
Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 38./ számmal je

lölt, a természetben a ” pince műhely " alatti 
műhely, öltöző, wc, raktár 
helyiségekből álló műhely 133 nm alapterűletcel valaminc 
a közös culajdonből

364 / 10.000 hányad



1083 Budapest, Práter utca 67. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/38)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 67. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/38)

Pincehelyiség

Pincehelyiség

Szállítószalag Mosdó + Elektromos vízmelegítő

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 67. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36118/0/A/38)

Vízóra WC

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIH. kér. Práter utca 67.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/A/l) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Práter utca 69. szám (hrsz.:36116/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti raktár forgalmi értékéről

JózsefvrHxí Központ Zrt.
érr bzMés: oáium 1 érkeztetés: szám-

ügyintéző

melléklet

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu

mailto:property@qrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., VIH. kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 361I6/0/A/1) GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA__________________________________
Az értékelt ingatlan megnevezése: raktár

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

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

: Budapest, VIII. kér. Losonci-negyed 
: Práter utca 69. pinceszint 
:36H6/0/A/I

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni hetyzet/forgalomképesség értékelése

: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : nincs
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület :71 m2
Belmagasság : 2,25 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 1,85 méter
Eszmei hányad : 510/10.000
Társasház telkének területe : 565 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 149.718,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 10.630.000,- Ft

azaz TíztmUUó-hatszázharmincezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 4.300.000,- Ft

azaz Négymillió-háromszázezer forint
Az ingatlan likvidáctós értéke *. 7.520.000,- Ft

azaz Hétmillió-ötszázhúszezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

Grifton Property Kft
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ) ?70 90 86 E-mail: Dropertv@anftoa.hu

mailto:Dropertv@anftoa.hu
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Érlékelt ingatlan: Bp., VIII. kér.. Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/À/I) GRIFTON 3

INGA TLANÉR TÉKELÖ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Práter utca 69. 
szám alatti, 36116/0/A/l hrsz-ú pinceszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeié 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIILl.) PM és az 54/1997. (VIII.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.) 
szintrajz

- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: < 36 ( I) 270 90 86 E-mail: prQpertvr4qrifton.hu



Értékeli ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 69. pince (Hrsz: 36116/0/A/l) GRÎFTOH 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Práter utca 69. pinceszint
: 36116/0/A/l
: raktár
: 71 m2
: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat l/l tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan nem rendelkezik közművel. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Füvészkert utca felől 
közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1900.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: bitumenes lemez, megfelelő állapotú

külső felületképzés: köborítású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, gyenge állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolatlan, festett falak, közepes állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: 2'0 50 St E-mail:



Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér.. Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/A/l) GRIFTON 5

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1900-ban épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Práter utca és 
a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Füvészkert utca felöl 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll, melynek belmagassága 
2,25 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől való magassága 1,85 m. A bejárati ajtó ablakok 
fémszerkezetűek, gyenge állapotúak. A padozat beton, közepes állapotú. A falak 
vakolatlanok, festettek, közepes állapotúak.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és höleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 71,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterületi, m2

Ingatlan helyiségei
Raktár 71,24
Összesen 71,24
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 71,24
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 714)0

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: uropeity^flrifton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgák ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérleti díj 
Ft/m2/hó

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
A. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1095
5. Üzlet, pince. Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti df Ft/m2/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti d $ Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 71
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 89 460
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 1 073 520
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 805140
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 24 154
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 24 154
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 32 206
Kalkulálható költségek összesen, Ft 80 514
Éves üzemi eredmény, Ft 724 626
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 9 661680
Befektetési kiadások 3 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 6161 680
Hozadéki érték kerekítve, Ft 6160 000

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

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 ( 1) 27ü 90 86 E-maíl: pruDerty^qnfton.hu

qnfton.hu
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Ill

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az énékelendő 
ingadui jellemzői

Összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciói a Telek Építés telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp.. VÎII. ke:. Bp.. VID.ker. Bp.,VIH. kér. Bp.,VHL kér. Bp., Vin. két.
Utca, házszám Fráter utca 69. Bauer Sándor utca Dobozi utca Lujza utca Magdolna utca
Telek területe 565 1636 2 246 901 805

ln-2/L-l övezeti La-VM-1 Elvezeti Ln-i/M-3 övezeti Ln-l/M-3 övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 50%, beépldteiőség 50%, beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 43 szinterúleti mutató 4,0 színtérül éti mutató 33 szintetületi mutató 33 színtérül«: mutató 3,5
rn/tn1, maximális m2/m2, maximális ml/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 21 építménymagasság 21 építménymagasság 17 építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. méter. méter. méter.

Közművesítettség Osszközműves összközműves öswközmüves összkőzműves ösazközmíh'es
Ajánlati ár Ft-ban 696 600 060 526000 000 240 000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
Összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32S62349 ing.com/32638834 ing.com/32829553 ing.com/3J307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 671815 234 194 266371 434 658
Korrekciós tényező Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0’4
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% nagyobb 0% nagyobb 5% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 10% kisebb 20% kisebb 20% kisebb 0%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

közművesítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A pisa korrekció mérteke összesen 3% 13% 3%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/tn 2) 705 405 292 743 306 326 456391

A figyelembe vert aütyszámok ICH)% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár íFt/m2) 326 119

Tetekna^vsáp (m2) 256
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre futó eszmei hányad 510
Albetétre jutó telekhányad (m2) 13
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m*) 326 119

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 4 300 000 azaz Négymillió-háromszázezerforint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( i; 270 90 86 E-maik piopeityggi-ifton.hii

ing.com/32S62349
ing.com/32638834
ing.com/32829553
ing.com/3J307222
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszenei számított értók, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított értók, Ft

Súlyozás 70% 30%
12 540 000 6 161 680

Elfogadásra javasolt érték, Ft 10 630 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Práter utca 69. szám 
(36116/0/A/l hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

10.630.000 Ft-ban, 
azaz 

Tízmillió-hatszázharmincezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
W42 Budapest. József affo,-» :l ;

Adószám; 22679Û26-2..'í 
Cg. O3-OH-9Í8Ú54

1 " . "
--------------------------------------

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property giqrifton.hu

property_giqrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; <-36 í 1 ) 270 90 86 E-maii:
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: í 36 ( 1) 90 86 E-mail: pi'opqity^grifrciíi.htj



Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: ' /1

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat

Megrendelés szánt8000004/75191/2023

2023.02.22

BUDAPEST Vili.KÉR.
Belterület 36116/0/A/l helyrajzi szám

1083 BUDAPEST Vili.KÉR. Práter utca 69. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
...........-................. ..... ............ . 1 R É S Z ' -.......»■-............. ... .............

1. Az. egyéb önálló ingatlan adatai:
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma

m2 egész/fél

raktár /I 0 0 510/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 397150/1/2003/03.12.15

1, bejegyző határozat: 397150/1/2003/03.12.15 
Társasház
Az alapitó okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

..... .......................... —..... —......... ................... II. RÉSZ .....  -........................................  
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 397150/1/2003/03.12.15 
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 246817/2003./12.06./ 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás : tulajdonos 
név: BUDAPEST JÓZSEFVÁROSI ÓNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67

— Ili RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

.... ......................   ■■ TULAJDONT LAP VÉGE ............. .........................................................





T ársasháztulaj dont 
alapító okirat

Budapest VHI. kér,, Práter utca 69.

(Hrsz.t 36116)

2003.
Budapest VHI, kerület

1. oldal



ttndiwest VU], kerület Józsefvárosi Önkormányzat

Társasháztulajdont alapító okirat

Budapest, VHI. kér. Práter utca 69.

I. Általános rendelkezések

A Budapest főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kft. (1084 Budapest, Őr u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvántartásban Budapest, Vili, kér., 36116 hrsz. 
alatt szereplő, természetben Budapest, Vili, kér., Práter utca 69.. szám alatti, a helyi 
önkormányzat tulajdonát képező házingatlant -• az 1993. évi LXXVHI. sz. Il, ill. az azt módosító 
1994. évi XVll. sz. h. és a 29/2000 (VB. 14.) Önkormányzati rendelet alapján - a jelen alapító 
okiratban, továbbá a társasházakról szóló 1997. évi CLVII. sz. törvényben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át.

A társasház neve:

Budapest MII. kerület, Práter utca 69. Társasház.

II. A közös és külön tulajdon

37- ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása

A.) Közös tulajdonú ingatlanrészek:

l. A tulajdonostársak közös tulajdonában maradnak:
a mellékel! terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

1. telek: 565 nf

Pince:

11. lépcsöház: 7,62 m2
111. Tároló: 6,49 n?
IV. Tároló: 38,31 m*
V. Tároló: 10,75 m2
VI. Tároló: 24,44 n?
vn. Tároló: 27,85 n?
vm Tároló: 63,21 m2

Budapest Vili, kér., Práter utca 69..



Budapest Vili. kerület Józsefvárosi önkonnún yzat

Földszint:

IX Udvar: 88,65 m2
X. lépcsőház: 7,62 m2
XI. lépcsőház: 18,74 m3
XII. légakna: 0,80 m3
XIII. kapualj: 24,48 m3
XIV. közös wc: 4,11 m3

1. emelet:
XV. lépcsőházi 7,62 m2
XVI. közös wc: 4,11 m2
XVII. függőfolyosó: 26,49 m2
XVIII. lépcsőházi 18,74 m3

II. emelet:

XIX. lépcsőházi 7,62 m2
XX. közös wc : 4,11 ni2
XXI. függőfolyosó: 26,49 m3
XXII. lépcsőházi 18,74 m2

HL emelet:

XXIII. lépcsőházi 7,62 m2
XXIV. közös wc: 4,11 m3
XXV. függőfolyosó: 26,49 m‘
XXVI. lépcsőházi 18,74 m2

Tetőtér:

XXVII. {előtér: 385,80 m2

XXVH1. Az épület alapozása, felmenő falszerkezetű, pillérek és kéménypillérek.

XXIX. Födémszerkezetek, áthidalások és kiváltások, függőfolyosók szerkezete, 
lépcsöszerkezetek.

XXX. Az épület fedélszerkezete (etöhéjalással és a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel.

XXXI Homlokzatok lábazatképzéssel és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel.

XXXII. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos és 
épületbádogos szerkezetek.

XXXH1. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- és padlóburkolatai.

XXXIV klölépcsők, járdák.

XXXV Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú hçlyiségekvèzétékei, felszerelési 
láryvai és szerelvényei. '-5í , ... jn———

- .• \ ;• - y

Budapest Vili, kér., Práter utca 69.. 3. olda^



littihweti I Hi. kerület__________ ____________ Jo^efyaritii önkormányzat

WW. S?i:r;js\v<v.vezetek hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
tiktősépek |-cc$atUkoző vezetékéig, a közös használatú helyiségek vezetékei

XXX'- H í- kktromos hálózat az épületbe tonénù becsatlakozástól a 
illetőségek dekifomüs fogyasziásméró óráiig, a közös használatú helyiségé, 
clckliúrnóá sczciékxn, felszerelési tárgyai és »Zcrtflvcny&i.

XXX'• lí! Gázbekötés alap-. é;. felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek gázmé;■ ? 
ó:á:ie a közös helyiségek gázvezetékei és szerelvényei

2 közös tulajdon lŰ0(>0'10()00, azaz tizezer/tizezer háuyadból áll.

A tár sas! Gzlw z összesen 33 <lb külön tulajdonú ingatlan tartozik

B.J Külön tulajdonú ingatlanok

Az egyes lübjdimastársak külön tulajdonába kerülnek a következő, tennészetben megoszton 
helyiség együttesek azok tarmzékaivü’, továbbá n közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel együtt.

Q
 Budapest főváros Józsefváiosi Önkormányzatot illeti a terven 1. számmal jelöli, Budapest 

11». kér. 361I6/A/1 hisz. aiatí felveti, természetben a Budapest Vili, két, 
Práter urea 69. pmcclxm lévő raktár ! jelű 71,24 m2 alapterületű nem lakás céljára 

szolgáló helyiség. a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 510/10000 
hányad

2. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven 2. számmal jelölt. Budapest 
V1H kei, 361I6/A/2 lusz. alsti felvett, természetben a Budapest Vili ker., 
Práter utca 69. pincében levő raktár 2 jelű 35,08 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá lattozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 251/10000 
hányad.

3. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a tersen 3. számmal jelölt. Budapest 
\ il), kér., 36116/A/3 hrsz. alatt felveti, természetben a Budapest VUl ker. 
Frátet utca 69. földszint 1. sz. alatti 1- 1/2 szobás 44,23 m* alapterületű öjüklakás. a 
hozzá lartözd mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból 3I6Z10000 hányad

4. A Bacopcs; Főváros József.án-G Önkormány .mwt ilkii a terven 4 számmal jelöli. Budapest 
VIJJ. síi. 361I6/A/4 hrsz alatt lélvcti. természetben a Budapest Vili ker. 
Práter utca 69. földszinten kAő üzlet 2. jelű 31,30 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 223/IOOUÜ 
hányad

5. A Budme-.! i óváros József városi önkormányzatm tllets a lenen 5. számmal jelölt. Budapest 
VII! ken . 361I6M/5 hrsz alatt felveti, természetben. a Budapest Vili. ker. 
Práter utca 69 loldszinuit lévő üzlet 1. jelű 52,28 m2 alapterületű nein lakás céljára 
szolgáló hely iség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 373/10000 
hánv.ld ...

' Á ' '
n * : 

‘ ... ->

Hhtdttpest 17/J. ker., Práter utca 69.. 4. oldal



1083 Budapest, Práter utca 69. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/l)

Környezet, utca

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 69. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/l)

Pincehelyiség

2023. február 27.
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Budapest, Vili. ker. Prater utca 69.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/A/2) GRIFTON

U|É 05 Sí

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest Vili, kér., Práter utca 69. szám (hrsz.:36116/0/A/2) alatti. 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti raktár forgalmi értékéről

\ >! — r í x ‘-- .-...i >2.-■* ; I
• I

—_________ ._________ ,..........     J
iktatás dátuma: :

2023 -03- 2 2
ügyintéző

Készítette

Készült

: Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

: 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton-hu



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36I16/0/A/2) GRIFTON

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

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

: Budapest, VIII. kér. Losonci-negyed 
: Práter utca 69. pinceszint
: 36116/0/A/2

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : nincs
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 35 m2
Belmagasság : 2,19 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 1,44 méter
Eszmei hányad : 251/10.000
Társasház telkének területe : 565 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

: 140.000,-Ft/m2
: 4.900.000,- Ft
azaz NégymiUtó-kUencszázezer forint

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszrnei értéke : 2.100.000,- Ft
azaz KettŐmillió-egyszázezer forint

Az ingatlan likvidációs értéke : 3.490.000,- Ft 
azaz Háromnüllió-négyszázkilencvenezer forint

Budapest, 2023. február 28. Készítette: Vt—P

.............
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

2023 MÁK 14.
Grifton Property Kft.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mait: property@qrifton.hu

mailto:property@qrifton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp., Vf II. kér., Práter utca 69. pince (klrsz.: 36H6/0/A/2) CR IFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft-t a 1083 Budapest, Práter utca 69. 
szám alatti, 36116/0/A/2 hrsz-ú pinceszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 3G ( J > 270 90 86 E-mail: i>ropertvQ>qrifton.hu

qrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Ilii. kér., Práter utca 69. pince (flrsz.: 36116/0/A/2) GRIFTON 4
»11

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Práter utca 69. pinceszint
: 36116/0/A/2
: raktár
: 35 nr
: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat l/l tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Práter utca és a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközmüves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan nem rendelkezik közművekkel. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Füvészkert utca felől 
közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése 

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

: 1900.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: bitumenes lemez, megfelelő állapotú

külső felületképzés: kőboritású lábazat, kőporos vakolat, rossz állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, rossz állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolatlan, festett falak, közepes állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. TeL: 36 í i : 270 90 S6 E-mail:



Értékeli ingatlan: Bp„ Ilii. kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/A/2) G R I F TO N 5

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1900-ban épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Práter utca és 
a Füvészkert utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Füvészkert utca felől 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan egy helyiségből áll melynek belmagassága 
2,19 méter, a bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,44 m. A bejárati ajtó és ablakok 
fémszerkezetűek, rossz állapotúak. A padozat beton, közepes állapotú. A falak 
vakolatlanok, festettek, közepes állapotúak. A bejárati ajtó korábban lefalazott áttörésén 
lehet bejutni az ingatlanba. A bejárati lépcső szemetes.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 35,0 m2.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Raktár 35,08
Összesen 35,08
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 35,08
Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 35,00

H-J042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; t 36 (!) 270 9D 86 E-mail; propeny@cirifton.hij

mailto:propeny@cirifton.hij
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Práter utca 69. pince (Hrsz.: 36116/0/A/2) GRIFTON

4.2 . Forealmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.386 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

» 
Hasonlító adatok Méret (rn2) Bérleti díj Ft/hő Fajlagos bérletidij 

R/m2/hó

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260
méret miatti korrekció 10%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 386

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 35
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 48 510
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 582 120
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 436 590

Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 13 098
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 13098
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 17 464
Kalkulálható költségek összesen, Ft 43 659

Éves üzemi eredmény , Ft 392 931

Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 5 239 080
Befektetési kiadások 2 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 2 739 080

Hozadéki érték kerekítve, Ft 2 740 000

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

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu

mailto:ty@qrifton.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Átértékelendő 
ingatlan jel lemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója 
Települi« 
Utca, házszám 
Telek területe

Jellemzők
Közművesiteltség
Ajánlati ár Ft-ban 
Ajánlat ideje
Összehasonlító adat forrása, betű

Telek 
Bp„ VIK. kér. 
Práter utca 69.

565 
Ln-2/L-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 75 %, 

szinterületi mutató 43 
m!/m2. maximális 

ipitméstymagasság 21 
méter.

Összközmüves

onosíthatósága

Építési lelek 
Bp^VULker. 

Bauer Sándor utca
1036

Ut-l/M-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 4,0 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

ősszkőzmüves 
696000000 

2023 
ing.com/32862349

Építési telek 
Bp.,VIH. kér.
Dobozi utca

2246 
Ln-l/M -3 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 505», 

szinterületi mutató 33 
m2/m2> maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
526000000

2023 
ing.com/32638834

Építési telek 
Bp.,Vm. kér.

Lujza utca 
901 

Ln-l/M-3 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 50%, 

szinterületi mutató 33 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
240 000 000 

2023 
ing.com/32829553

Építési telek 
Bp^VIII. kcr. 

Magdolna utca 
80S 

Ln-!/M-2 övezed 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60%, 

szinterületi mutató 33 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
3*9900 000 

2023 
ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 671815 234 194 26Ó37I 434658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

d helyezkedés (1) 
ingatlan mérete (2) 

beépíthetőség (3) 
használhatóság (4) 

közművesítettség (5) 
ajánlati vagy eladási ár (6)

hasonló 
nagyobb 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

0%
5%

10%
0%
0%

-10%

hasonló 
nagyobb 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

0% 
15% 
20%
0% 
0%

-10%

hasonló 
nagyobb 
kisebb
azonos 
hasonló 
ajánlat

0%
5%

20%
0%
0%

-10%

hasonló 
hasonló 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

0%
0%

15%
0%
0%

-to%
4 piád korrekció mértéke összesen 3% 25% íí% 5%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m 3) 705405 292 743 306326 456391

A ügyelembe vett súlyszámúk «»% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m2 3261»

Teteknagyság (m ) 256
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetéíre jutó eszmei hánvad 251
Aibetétre jutó telekhányad (m2) 6
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 326 119
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(aibetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 2 100 000 azaz Kettönüllió-egyszázezer forint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: * 36 ( i ; 2 70 9o 86 E-mail: property gi-qMrion.hu

ing.com/32862349
ing.com/32638834
ing.com/32829553
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
5 820 000 2 739 080

Elfogadásra javasolt érték, Ft 4 900 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Práter utca 69. szám 
(36116/0/A/2 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

4.900.000 Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-kilencszázezer forintban

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

Budapest, 2023. február28. \ t

Gnfton Property Kft
ÎÛ42 Budapest, íojset s.

4öÓS23rn:22t79026-2-41 
Q- ■ 01-09-938664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail; propertv@ortfton.hu

mailto:propertv@ortfton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( i ) 270 90 86 E-maih r>''Oí.>ertv@i;ritton.hu

itton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: piopenv<jgt iftori.hu

iftori.hu


Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 1 ! 1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Megrendelés szám8000004/75200/2023

2023.02.22

BUDAPEST MILKER.
Belterület 36116/0/A/2 helyrajzi szám

1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 69. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
.........................................   LRÉSZ "" —. ... ...... ..............    "

1. Az egyéb Önálló ingatlan adatai:
megnevezés terület szobák, száma eszmei hányad tulajdoni forma

m2 egész/fél

raktár 35 00 251/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 397150/1/2003/03.12.15

1. bejegyző határozat: 397150/1/2003/03.12.15 
Társasház
Az alapitó okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

"""  ........................ —. ... —'...... —1  -............... II. RÉSZ .......................................—   —     -
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 397150/1/2003/03.12.15 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 246817/2003./12.06./ 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: BUDAPEST JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67

—— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

.........................................     TULAJDONI LAP VÉGE ' ........ ...... ..................





T ársasháztulaj dont 
alapító okirat

Budapest Vili, kér., Práter utca 69.

(Hrsz.: 36116)

2003.
Budapest Vili, kerület

1. oldal



Budapest Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat

Társasháztulajdont alapító okirat

Budapest, VOL kér. Práter utca 69.

1, Általános rendelkezések

A Budapest főváros Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából a Józsefvárosi Vagyonkezelő 
Kft. (1084 Budapest. Ör u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvántartásban Budapest, Vili. kei.. 36116 hrsz. 
alatt szereplő, természetben Budapest, Vili, kér., Práter utca 69.. szám alatti, a helyi 
önkormányzat tulajdonát képező házingatlant - az 1993. évi LXXVIII. sz. It. ill. az azt módosító 
1994. évi XVII. sz. )t. és a 29/2000 (VII. 14.) önkormányzati rendelet alapján - a jelen alapító 
okiratban, továbbá a társasházakról szóló 1997. évi CLVH. sz. törvényben és a mellékelt 
alaprajzokban foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át.

.4 társasház neve:

Budapest Vili. kerület, Práter utca 69. Társasház.

1LA közös és külön tulajdon

az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása

A.) Közös tulajdonú ingatlanrészek:

I. A tulajdoiiosíársak közös tulajdonában maradnak:
a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

L telek: 565 m2

Pince:

11. lépcsöház: 7,62 m2
111. Tároló: 6,49 m2
IV. Tároló: 38,3 lm2 _ , , *1 (

V. Tároló: 10,75 m2 Hr."'" *•. i • í V- < *

VI. Tároló: 24,44 m3 y- t ;
VII. Tároló: 27,85 m3 iïT
Vili. Tároló: 63,21 m2

Budapest VIIh kér., Práter utca 69.. 2. oldal



Budapest VIH. kerület Józsefvárosi Önkormányzat

földszint:
IX Udvar: 88,65 mj
X. lépcsöház: 7,62 nr
XI. lépcsőház: 18’74 nr
XII. légakna: 0,80 ni2
XIII. kapualj: 24,48 m2
XIV. közös wc: 4,11 m2

1. emelet:
XV. lépcsöház: 7,62 m2
xvi. közös wc: 4,11 m2
XVII. függőfolyosó: 26,49 m2
XVIII. lépcsöház: 18,74 nr

II, emelet:

XIX. lépcsőház: 7,62 m2
XX. közös wc: 4,11 n?
XXI. függőfolyosó: 26,49 ni2
XXH. lépcsöház: 18,74 m2

III. emelet:

XXIII, lépcsőház: 7,62 m2
XXIV. közös wc: 4,11 nr
XXV. függőfolyosó: 26,49 m2
XXVI. lépcsöház: 18,74 m2

Tetőtér:

XXVU. tetőtér: 385,80 m2

XXVIH. Az épület alapozása, felmenő falszerkezete, pillérek és kcménypillérek.

XXIX, Födémszerkezetek, áthidalások és kiváltások, függőfolyosók szerkezete, 
lépcsőszerkezetek.

XXX. Az épület fedélszerkezete tctöhéjalással és a kapcsolódó épületbádogos 
szerkezettel.

XXXI. Homlokzatok lábazatképzéssel és a kapcsolódó épületbádogos szerkezettel.

XXX11. Homlokzati nyílászáró szerkezetek, épületasztalos, épületlakatos és 
épületbádogos szerkezetek.

XXX11I. Közös helyiségek nyílászáró szerkezetei, fal- cs padlóburkolatai.

XX XIV. Elölépcsők, járdák.

XXXV. Vízvezeték-hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni illetőségek 
becsatlakozó vezetékéig, a közös használatú hçlyàségek vèz^^ felszerelési 
tárgyai és szerelvényei. öv .ü.4-2'____ -

___ _________ _____________________________ __ ,_________ ________________ I /____ '
Budapest V1H. kér., Práter utca 69.. 3~oïdâ^
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XXXV! Szennyvíz vezeték hálózat az épületbe való bekötésétől a külön tulajdoni 
illctóséeek becsatlakozó vezetékéit!, a közös használatú helyiségek vezetékei.

X XX VI' Flekiromus hálózat az épületbe történő becsatlakozástól a külön tulajdoni 
illetőségek elektromos fogyasztásmérő óráiig, a közös használatú helyiségek 
elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai és szerelvényei.

XXX v 111 Gázbekötés alap-, és felszálló vezetékek a külön tulajdoni illetőségek gázmérő 
órásig, a közös helyiségek gázvezetékei és szerelvényei.

2. A közös tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/Uzezcr hányadból áll.

A társasházhoz összesen 33 db külön tulajdonú ingatlan tartozik

B.) Külön tulajdonú ingatlanok

Az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
'helyiség együttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú mgadantészekböl hozzájuk 
tartozó tulajdoni illetőséggel cgyún.

1. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven I. számmal jelölt. Budapest 
Vili kei. 36116/A/t hisz. alatt felveti, természetben a Budapest Vili kér.. 
Práter utca 69. pincében lévő raktár I jelű 71,24 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 510/10000 
hányad

C
2.V\ Budapest Főváros Józsefvárost Önkormányzatot illeti a terven 2 számmal jelölt, Budapest 

^rVin ker, 36I16/A/2 Iüsz alatt felvett, természetben a Budapest Vili, kér, 
Práter utca 69. pincében lévő raktár 2 jelű 35,08 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 251/10000 
hányad.

3. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven 3. számmal jelölt. Budapest 
Vili. ker. 361I6/A/3 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest Vili ker. 
Práter utca 69. földszint I. sz. alatti h b2 szobás 44,23 nf alapterületű öröklakás, a 
hozzá tartozó mellékhelyiséggel és a közös tulajdonból 316/10000 hányad

4. A Budapest I óváros József«árosí Önkormányzatot illeti a terven 4 száminál jelölt. Budapest 
VU1. ke«. 361I6/.V4 hrsz alatt felveti, természetben a Budapest Vili ker. 
Práter utca 69. földszinten lévő üzlet 2 jelű 31,30 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös tulajdonból 223/10000 
hányad

5. A Budapest 1 óváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a lenen 5. számmal jelölt, Budapest 
Vili ker. 361I6/A/5 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest Vili, ker, 
Práter utca 69 földszinten lévő üzlet I jelű 52,28 m2 alapterületű nem lakás céljára 
szolgáló helyiség, a hozzá tartozó mellékhelyiségekkel és a közös lulajdonból 373/10000 
hámad --y

n ' ' v‘
1 : 

~

Budapest Vili. ker., Práter utca 69.. 4 oldal



1083 Budapest, Práter utca 69. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/2)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1Ö83 Budapest, Práter utca 69. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 36116/0/A/2)

Pincehelyiség

Pincehelyiség

2023. február 27.



TERKEP

Budapest, VIII. kér. Práter utca 69.



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Salétrom utca 8. pince (flrsz.: 34894/0/A/24) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest Vili, kér., Salétrom utca 8. szám (hrsz.:34894/0/A/24) alatti. 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti műhely forgalmi értékéről

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

Készült : I példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Teh: + 36 (i) 270 90 86 E-mail: proDertv®orifton.hu

proDertv%25c2%25aeorifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., VI!i. kér., Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 34894/0/A/24) Un IF TUN 2

cl

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ______________________________________________________________

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : műhely

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

: Budapest, VIII. kér. Csarnok-negyed 
: Salétrom utca 8. pinceszint
: 34894/0/A/24

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : műhely
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : villany
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 82 m2
Belmagasság : 2,65 méter
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága : 1,88 méter
Eszmei hányad : 269/10.000
Társasház telkének területe : 576 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 168.902,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 13.850.000,- Ft

azaz Tizenhárommillió-nyolcszázötvenezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 10.500.000,- Ft

azaz Tízmillió-ötszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 9.700.000,- Ft

azaz Kilencmillió-hétszázezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 MÁRC 14.
Grifton Property Kft.

: ,: e-! «'i y ; 4

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (t) 270 90 86 E-mail: propertv@qnfton.hu

mailto:propertv@qnfton.hu


Ériékeit ingatlan: Bp., Vili. kér.. Salétrom utca 8. pince (Hrsz.: 84894/0/A/24) GRIFTON 3

INGA TLANÉR TÉKELÖ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft-t a 1085 Budapest, Salétrom utca 
8. szám alatti, 34894/0/A/24 hrsz-ú pinceszinti műhely értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeid 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VHI.l.) PM és az 54/1997. (VHI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 3ß ( 1) 270 90 86 E-mail: propcity^griftcn.liii
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

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

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1085 Budapest, Salétrom utca 8. pinceszint
: 34894/0/A/24
: műhely
: 82 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat l/l tulajdoni hányad

: Elővásárlási jog 34894/0/A/l - 34894/0/A/22 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Salétrom utcában, a Kis Salétrom utca és a József utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú 
ellátási funkció megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A 
közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban csak villany közmű található. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Salétrom utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

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

: 1880-as évek.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú 

külső felületképzés: tégla, kőporos vakolat, rossz állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és faszerkezetű ablak, ablak fix fémráccsal védett, 

gyenge állapotúak
belső nyílászárók : fa- és fémszerkezetű ajtók, gyenge állapotúak
padozat, burkolat : beton, pvc burkolat, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge állapotban
gépészet, höleadók: elektromos vízmelegítő

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 35 ( l ! 270 90 86 E-msil: P'ojjejlyg;ariftpn.■ )u
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Salétrom 
utcában, a Kis Salétrom utca és a József utca között lévő társasház pincéjében található, a 
Salétrom utca felöl önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (iroda, 
raktár, wc) osztott, melyek belmagassága 2,65 méter, a bejárati ajtó járdaszinttöl mért 
magassága 1,88 m. A bejárati ajtó fémszerkezetű, az ablak faszerkezetű, az ablak fix 
fémráccsal védett, gyenge állapotúak. Belső nyílászárók fa- és fémszerkezetűek, gyenge 
állapotúak. A padozat beton, pvc burkolatú, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, gyenge állapotúak. A nedvesedés miatt a falak vakolathiányosak. Az 
elektromos vízmelegítő alatti mosdó le van szerelve. A bejárati lépcső szemetes. 
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Használati meleg víz: van, elektromos vízmelegítő adja.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtést elektromos kályha biztosítja, mely a szemle idején ki volt kötve. 
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján műhely megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

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

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 82,0 m2.

Helyis ég-meg nevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m
Ingatlan helyiségei
Iroda 33,62
Raktár 23,63
Raktár 22,76
TÁR? 0,99
WC 0,99
Összesen 81,99
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 81,99
Tulajdoni iapszerínti terület (m2) 82,00

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propertv-Wiitçn.htj
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

—----------------------------------------------------------------------
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti dij Fvhó Fajlagos bérleti díj 

PUm^hó
1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti dg Ft/m?/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 82
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 103 320
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1 239 840
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 929 880
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 27 896
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 27 896
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 37 195
Kalkulálható költségek összesen, Ft 92 988
Éves üzemi eredmény, Ft 836 892
Tőkésítési ráta 7,0%
Tőkésített érték, Ft 11 955 600
Befektetési kiadások 3 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 8 455 600
Hozadéki érték kerekítve, Ft 8460 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :U
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,4

H-.I042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 ( ’ ■ 270 90 86 E-mail: propertyûqnftcn.li 1.1
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Az értékelendő összehasonlító adatok jellemzői
ingatlan jellemzői 1 2 3 4

Az ingatlan funkciója 
Település
Utca, házszám 
Telek területe

Jellemzők
Közmívesítettség
Ajánlati ár Ft-ban 
Ajánlat ideje 
összehasonlító adat forrása, be az

Telek
Bp, Vili. kér. 

Salétrom utca 8.
576 

Vt-V/Cs-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 75 %, 

szinterüleú mutató 4,0 
m2/m’. maximális 

építménymagasság 19 
métet.

Összközműves 

onosíthatősága

Építési telek 
Bp.,VIII. kér. 

Bauer Sándor utca
1036 

Ln-l/M-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterüleú mutató 4Æ 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

összközműves 
696000 000

2023 
ing.com/32862349

Építési telek 
Bp., Vili. kér.

Bókay János utca 
407 

tn-2/C-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 %, 

szúiteríiieti mutató 4,5 
m2/m2, maximális 
építménymagasság 

14,5 méter.

összközműves 
400 000 000 

2023 
tng.com/30931303

Epttíü telek 
Bp., Vili, kér. 

Bródy Sándor utca 

998 
Vt-V/P-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterüleú mutató 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
1090 000 000

2023 
ing.com/32400265

Építési telek 
Bp., VIII. kér, 

Magdolna utca 
805

Ln-I/M-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60%, 

szinter^eti mutáló 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

Összközműves 
349 909 000 

2023 
ingxom/33307222

Fajlagos iánál ati ár (Ft/m1) 671815 982 801 1092184 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) 
ingatlan mérete (2}

beépíthetőség (3) 
használhatóság (4) 

kiizművesítettség (5) 
ajánlati vagy eladási ár (6)

rosszabb 
nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló
ajánlat

5%
5% 

»%
0% 
0%

-»%

rosszabb 
hasonló 
nagyobb 
azonos

hasonló 
ajánlat

5%
0%

•5%
0%
0%

-10%

jobb 
nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

-5% 
5%

»% 
0%
0%

-10%

rosszabb 
hasonló 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

5%
0%

15%
0%
0%

-10%
A piád korrekció ménóke össrescn 10% ■10% 0 10%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m ) V»VM> 884 521 1092184 478 124

A figyelembe vett súlyszámúk 100% 25% 25% 25% 25%

Katrieáli súlyozott állas eladási ár (Ft/m1! 678925

Teteknagysáfi (m2) 576
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre futó eszmei hánvad 269
Albetétre jutó telekhányad (m21 15
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 678 925

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 10 500 000 azaz Tízmillió-ötszázezerforint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: 36 ( 1 ) 2 70 90 «6 E-mail: eiQügrty^

ing.com/32862349
tng.com/30931303
ing.com/32400265
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

16 160 000 6 455 600
Elfogadásra javasolt érték, Ft 13 850 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Salétrom utca 8. szám 
(34894/0/A/24 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

13.850.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizen hárommillió-nyolcszázotvenezer forintban

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

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
1042 Budapest, József Attiiau ,4 

Adószám: 22679026-2-41
Q-: 01 -09-938664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-maH: Dropertv@qnfton.hu

mailto:Dropertv@qnfton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

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

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

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

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

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

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2023. február 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-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.-. t 36 O) 2?0 l)G Sb E-maík
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet)
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.-, -r 36 ( 1 > 270 90 66 E-mail; propeitv^gnfton.im



Elektronikusan aláírta :
Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XL, Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: I11

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat 

Megrendelés szánt8000004/75205/2023

2023.02.22

BUDAPEST VULKER.
Belterület 34894/0/A/24 helyrajzi szám

1085 BUDAPEST VIII.KÉR. Salétrom utca 8. pinceszint, "felülvizsgálat alatt" 
—— .......  —. .....  ...............-  LRÉSZ "
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai;

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

műhely 82 00 269/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999995/1999/1999.02.13

1. bejegyző határozat: 500008/237/1997/97.06.26
Az alapitó okirat szerint hozzátartozóo mellékhelyiségekkel.

102. bejegyző határozat: 87365/1994/1994.03.22 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.

-.... —..................... II. RÉSZ ......... .. ..................-.......................
1. tulajdoni hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 500008/237/1997/97.06.26 
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 212784/1993.11.01. 
jogcim: eredeti felvétel 87365/1994.03.22. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

1111 ...................... HL RÉSZ 1
1. bejegyző határozat, érkezési idő: 500008/237/1997/97.06.26

Elővásárlási jog 34894/0/A/l - 34894/0/A/22 hrsz-ú ingatlanok mindenkori tulajdonosai javára.

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

....  TULAJDONLAP VÉGE . ....................................  —.......
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Vixlalaii I.?;: ..; -y l.eze » eueren levo

A térsösnazzc torTénó aiakjtasra az 197/. év: ií. sz. ivr. 
éKii'âSâi. a jûzsê»várys] önkormányzót 566/1993, (XI.23.) 
Ezamu k i ?6 i o1o hat ár ozat â alapján, vő jam:nx a ie j e n a ;&p21 o 
okirat rendelkezései szerint kerül sor.
A tarsäsnaz kínon tulajdonú inpatlanci a közös tu;qpácnbá 
utalt 2ngót■ánreszekböi hozzájuk tartózó tuiöjdcni
j1 ■ etósegae1 együtt a vevőkkel meckotn? tervezett sdös-veteh 
szerződések létrejöttéig önkormányzóti tulajaonban maradnak.

1 í .

Közös es külön tulajdon

A./ Közös tulajdon

A lakások es nem laKasok celjara szolgáló helyiségek mindenkcri 
tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon es műszáki leírásban f e i 1 tint e t el t alább 
felsorolt építményrészek, berendezések es fe 1 szere 1 esek az 
egyesített telekkel együtt.

I. Az ingatlanhoz tartózó földrészlet 576 m2 területtel, 
à beépítetlen részén levo terburkolattai együtt.



II. Alapozás, feImenöfalak. a külső homlokzat és lábazatok 
pillérek, közbenső födémek, zárófödém burkolattal, 
kiváltások, kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi 
közös rendeltetésű szerkezetek.

IJ1. Bejárati kapualj és bejárati kapu.

IV. Lépcsöház a 1épcsözette1. függőfolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók.

V. Az épületben lévő közművezetékek:
“- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön 

tulajdonú ingatlanok fogyasztásmérőjéig,
- gázvezeték hálózat a közműbekötéstől a külön 

tulajdonú ingatlanok fogyasztó berendezéséig.
- vízvezetékhálózat az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig
- szennyvízcsatorna-hálózat a közművezeték rákötéstől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,
- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

Közös tulajdonú helyiségek *

Pinceszinten

VI . Tároló 1. 75.69 m2
VI 1 . Tároló 2 . 24.60 m2

VIII. Tároló 3. 17.92 m2
IX. Tároló 4. 13.66 m2
X. Tároló 5. 7.20 m2

XI . Léocsöház 15.57 m2
XII . Közműalagút I 7 . J 7 m2

172,39 m2

Főj dsz i nt en

xm. Udvar 102.00 m2
XIV. Kaoua1i 19.04 m2

XV. Lépcsöház J . 23.99 m2
XVI . Léocsöház 2. 15.42 m2

XVII . Légudvar!. 2.31 m2
xvi n. Légudvar 2. 2.66 m2

XIX. Légudvar 3. 1 .89 m2
XX . Légudvar 4. 10.23 m2

XXI . Légudvar 5. 1 .78 m2

179.54 m2



i - -

í 1. eme 1eten

KXH . Függőfolyosó 1. 9,00 m2
XX 111. Függőfolyosó 2. 9.00 m2

t XXIV. Lépesöház I. 23.99 m2)
1 XXV. Lépcsöház 2. 1 & . 00 m2

59,99 m2
!

11. emel et en

XXVI. Függőfolyosó 1. 9.00 m2
XXVII. Függőfolyosó 2. 9,00 m2

XXVIII. Lépcsőhöz 1. 23.99 m2
XXIX. Lépcsöház 2. 16.00 m2

I 

j "lé 59,99 m2

III. eme létén

XXX. Függöfolvosó 1. 9.00 m2
XXXI. Függőfolyosó 2. 9.00 m2

XXXII. Lépesoház 1 . 23.99 m2
XXXIII. Lépcsöház 2. 18.00 m2

59.99 m2

: Tetőszinten

XXXIV. Lépcsöház 1. 23.99 m2
XXXV. Lépcsöház 2. 4,50 ni 2

; XXXVI. Fad 1 ástér 386.74 m2

417.32 m2

Osztatlan közös terület (Vl.-XXKVI.) összesen: 949 m2

Az osztatlan közös tulajdon 10.000/10.000-ed. azaz Tí'ezer/ 
Tízezred eszmei hányadból áll.

A közös tulajdonjog a telek fs a fentebb felsorolt közös tulai- 
( donban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakások
! és a külön albetétben feltüntetett, nem lakás célját szolgáló
J helyiségegyüttesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontban.
■ a külön tulajdonba kerülő lakások és egyél» helyiségek felsőin-
; lasánál feltüntetett hányadrész arányában illeti meg.

Jelen alapító okirat a tulajdoni arányuk számításánál a 
loggiák. garázsok, alagsori helyiségek alapterületéi 0.5-ö$. 
a pince szinten lévő helyiségeket O.J-es. a fedett, de nyitott 
erkélyeket es teraszokat 0.3-3$. a nyitott erkélyeket és 
teraszokat 0.2 szorzóval veszi figyelembe.

Az egyes he 1 yisépegyü11esek összes a 1 a pt e r ti I e t e m2-rc 
kerekített.
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21/. Az Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 21./ számmal 
jelölt. a természetben a III, eme 1 et ! 9. sz . alatti 
l szoba, félszoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba 
he 1 y is épekből álló örök lakás 4 5 m2 a 1 apt erű 1e t te 1 .
valamint a közös tulajdonból

370/10.000 hányad.

22/. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 22./ számmal 
jelölt, a természetben a III. emelet 20. sz . alatti 
1 szoba, konyha, fürdőszoba helyiségekből álló öröklakás 
2S m2 alapterülettel, valamint a közös tulajdonból

207/10.000 hányad.

23/. Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 23./ számmal 
jelölt, a természetben a oinceszinten található
nem lakás rendeltetésű 2 raktár, műhely helyiségekből álló 
esztergályos műhely 59 m2 alapterüleltel. valamint 
a közös tulajdonból

194/10.000 hányad.

24/.J Az önkormányzat tulajdonába kértil a terveken 24./ számmal 
J jelölt. a természetben a pinceszinten található

nem lakás rendeltetésű iroda. 2 raktár, tároló. WC 
helyiségekből á 11 ó POLIMER RT onihely 62 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból

269/10.000 hányad.
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