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A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag 
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Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Szerdahelyi u. 18. szam alatti utcai bejaratii, 
foldszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berldjenek a tevekenyseg 
modositasara iranyulo kerelmevel kapcsolatos dontes meghozatalara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Nagy Laszlo referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. kerulet, Szerdahelyi u. 18. szam alatti 35136/0/A/l 
helyrajzi szamu tulajdoni lapon 7 m2, tenylegesen 10 m2 alapteruletii, utcai bejaratu, foldszinti, 
nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg 
megnevezessel szerepel.

A bejarati ajtaja faszerkezetu, fem raccsal vedett, gyenge-kozepes allapotu. A foldszinti 
helyiseg padozata beton, jarolappal burkolva, kozepes allapotu. A galeria fellecezett padozatu, 
a WC-ben PVC-vel burkolt, gyenge-kozepes allapotu. A falak vakoltak, festettek, 
csempezettek, kozepes allapotuak. A hasznalati melegvizet elektromos vizmelegito biztositja. 
Futes es holeado berendezes nines az ingatlanban. Az ingatlanban faszerkezetu galeriat 
alakitottak ki, mely kialakitasa miatt az ertekkepzesnel nem keriilt figyelembe vetelre. Az 
ingatlan tulajdoni lapon az alapteriilet 7 m2, a helyszini felmeres alapjan azonban tenylegesen 
10 m2 az alapteriilete. Osszessegeben az ingatlan gyenge-kozepes muszaki allapotu.

A Gazdalkodasi, Keriiletfejlesztesi, Koltsegvetesi es Penziigyi Ellendrzo Bizottsag 576/2010. 
(IV.21.) szamu hatarozataban dontott a helyiseg - fires helyisegkent tortend - berbeadasarol az 
ED-RICH Bt. (szekhely: 1081 Budapest, Kisfuvaros utca 5. 2. em. 17..; Cegjegyzekszama: 01 
06 778088; adoszam: 22399638-1-42, Kepviseli: Kapcala Peteme) reszere, mely szerzodes a 
Varosgazdalkodasi es Penziigyi Bizottsag 265/2015. (III.23.) szamu hatarozata alapjan 
kereskedelmi tevekenyseg, iizlet es vegyeskereskedes (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseg 
celjara, hatarozatlan iddre, 30 napos felmondasi ido kikotesevel keriilt meghosszabbitasra 2015. 
aprilis 15. napjan.

Az ED-RICH Bt. (szekhely: 1081 Budapest, Kisfuvaros utca 5. 2. em. 17..; Cegjegyzekszama: 
01 06 778088; adoszam: 22399638-1-42, Kepviseli: Kapcala Peteme) a tevekenysegi kor 
modositasat kerelmezte, a jelenlegi tevekenysegi kort szeszarusitassal szeretne boviteni. A 
berlo a kerelem indokakent a virushelyzet miatti bevetelkiesest jelblte meg. A berlo jelenleg 
11.993,- Ft/ho + AFA berleti dijat fizet. A berlonek berbeadoval szemben fennallo tartozasa 
2021. szeptember 30. napjaig nem mutatkozik.



A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2021. szeptember 2. napjan keszitett, Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 23. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a 
helyiseg forgalmi erteke 5.380.000,- Ft (538.000,- Ft/m2). A helyiseg berleti dija a forgalmi 
ertek 100%-anak figyelembevetelevel, a szeszarusitassal torteno kereskedelmi tevekenyseghez 
kapcsolodo 10%-os szorzoval szamitva havi netto 44.833,- Ft.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi u. 18. szam alatti 35136/0/A/l helyrajzi 
szamu, 10 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyisegre szolo 
berleti szerzodes tevekenysegi korenek modositasahoz vald hozzajarulas megadasat 
kereskedelmi tevekenyseg (iizlet es vegyeskereskedes) szeszarusitassal tevekenysegre, azzal 
hogy a berlonek a tevekenyseg modositasaval a berleti dija a veszelyhelyzet megszuneset koveto 
90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 11.993,- Ft/ho + AFA osszegen keriil megallapitasra, a 
veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. naptoi kezdodoen 44.833,- Ft/ho + AFA osszegre 
modosul. A berleti szerzodes megkotesenek feltetele, hogy a megemelt osszegu berleti dijhoz 
kapcsolodo ovadekfeltoltest a berld teljesitse, valamint a szerzodes mellett egyoldalu 
kotelezettsegvallalo nyilatkozatot tegyen, tovabba a berleti szerzodes megkotesekor a berlonek 
nem lehet a berbeaddval szemben fennalld tartozasa.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgalo helyisegben vegzett tevekenysegi kor modositasahoz torteno 
hozzajarulas tulajdonosi dontest igenyel, amely dontes meghozatalara a tisztelt Bizottsag 
jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A folyamatos berleti dij bevetel az Onkormanyzat szamara elonyos, tovabba a helyiseget a berld 
tovabbra is berli es karbantartja. Az Onkormanyzat erdeket szolgalja, hogy megtartsa a 
rendszeresen es hataridoben fizeto berloket, sot adott esetben magasabb osszegu berleti dijat 
erhet el. A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2021. es 
2022. evi berleti dij bevetelet. A berleti szerzodes modositasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat eves berleti dij bevetele 398.680,- Ft + 
AFA osszeggel emelkedhet.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A Kepviseld-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.06.) 
dnkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo dnkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo dnkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek 
berbeadasanak felteteleirol szolo dnkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi 
Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 
dnkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskdrokben.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) szamu dnkormanyzati rendelet 14. § (7) bekezdes alapjan 
amennyiben a felek a berld kezdemenyezesere a berleti szerzodest barmilyen okbol modositjak, 
a berld a mar befizetett ovadek osszeget koteles feltolteni a berleti szerzodes modositasanak 
idopontjaban ervenyes brutto berleti dij (2) bekezdes szerint szamitott osszegere, valamint a 17. 
§ (4) bekezdes alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Kepviseld-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a 
Kepviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.
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A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa, szeszarusitassal tbrtenb elelmiszer jellegu vegyes kiskereskedelem 
szeszarusitassal tevekenyseghez tartozo berleti dij szorzo 10%.

A veszelyhelyzet kihirdeteserbl szolo 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a ertelmeben a 
Kormany az elet- es vagyonbiztonsagot veszelyeztetb tomeges megbetegedest okozo SARS- 
CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) 
kovetkezmenyeinek elharitasa, a magyar allampolgarok egeszsegenek es eletenek megovasa 
erdekeben Magyarorszag egesz teriiletere veszelyhelyzetet hirdet ki.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitbl elterben az 
allam vagy helyi onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti 
szerzodes, illetve az allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti 
szerzodes tartalma nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. 
Fentiekre tekintettel a berleti szerzodes csak abban az esetben modosithato, ha a berleti dij a 
veszelyhelyzet megszunesetbl szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil megallapitasra.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kerelemmel kapcsolatos donteset 
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag .../2021. (XI.03.) szamu 
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Szerdaheiyi u. 18. szam alatti utcai bejaratu, fbldszinti, nem 
lakas celjara szolgalo helyiseg berldjenek a tevekenyseg modositasara iranyulo 

kerelmevel kapcsolatos dontes meghozatalarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Szerdaheiyi u. 18. szam alatti, 35136/0/A/l 
helyrajzi szamu, 10 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, fbldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyisegre szolo berleti szerzodes tevekenysegi kbrenek modositasahoz az ED- 
RICH Bt-vel (szekhely: 1081 Budapest, Kisfuvaros utca 5. 2. em. 17..; cegjegyzekszama: 
01 06 778088; adoszama: 22399638-1-42, Kepviseli: Kapcala Peteme) kereskedelmi 
tevekenyseg (iizlet es vegyeskereskedes) szeszarusitassal celjara, hatarozatlan idore, 30 
napos felmondasi ido kikbtesevel, a veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. napig 
bezarolag a jelenleg fizetett 11.993,- Ft/ho + AFA bsszegen, a veszelyhelyzet 
megszuneset koveto 91. naptol kezdodoen 44.833,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint 
kbziizemi es kuldnszolgaltatasi dijak bsszegen

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes modositas 
megkotesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas 
celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) 
bnkonnanyzati rendelet 14. § (7) bekezdese alapjan a 3 havi brutto berleti dijnak megfelelb 
ovadek feltdlteset, valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan kdzjegyzb elott egyoldalu 
kbtelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendb berlb. A berleti szerzodes 
megkbtesenek tovabbi feltetele, hogy a berlbnek nem lehet a berbeadoval szemben fennallo 
tartozasa a szerzodes megkbtesekor.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridb: a 2.) pont eseteben 2021. december 31.
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A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. oktober 28. JhcAiuWA.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: Nagy Laszlo referens

Penzugyi fedezetet igenyel/nem igenyel, igazolas:

Jogi Kontroll:

Ellenorizte:

DR. VdRp ZILVIA 
ALJ^GYZO

Beterjesztesre alkalmas:

. SAITOS Csilla 
GYZO

Veres Gabor
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag Elnoke
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GRIFTON

Ertekelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szerdahelyi utca 18.iizlet (Hrsz.: 35I36/0/A/1) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Szerdahelyi utca 18. szam (hrsz.:35136/0/A/l) alatti, 
Onkormanyzati tulajdonu foldszinti uzlethelyiseg forgaimi ertekerol

Keszitette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ertekbecslo 
n^vjegyzek szam: 03451/2002

Kesziilt : 1 peldanyban

Budapest, 2021. szeptember 2.

Jcxsefvarosl GazdaikodSsl Kcizpont Zrt.
erkeztetesi ddtum: drkeztetesi szam:

iktatas datuma; iktatoszam:
2021-09- 2 7

ugyintezo

melliklet

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertY@qrifton.hu
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GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp.. VIII. ker.. Szerdahelyi utca 18.iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l) Property 2

ERTEKELES OSSZEFOGLAL6 ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKER6L

MEGB1ZO_____________________________________________________________
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA
Az ertekelt ingatlan megnevezese : iizlet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepules (varos, keriilet, varosresz) 
Utca, hazszam, emelet, ajto 
Hrsz.

: Budapest, VIII. ker. Magdolna-negyed 
: Szerdahelyi utca 18.
: 35136/0/A/l

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi berlo
A tulajdoni helyzet/forgalomkepesseg ertekelese

: Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat 
: van
: forgalomkepes

ERTEKELT ERDEKELTSfcG : tulajdonjog

: fordulonaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZ6l

^RV^NYESSEG

Ingatlan tipusa : uzlethelyiseg
Epuleten beliili elhelyezkedese : foldszint (utcai)
Kozmu-ellatottsag : villany, viz, csatoma,
Epitesi technologia : hagyomanyos, tdgla
Alapteriilet (tulajdoni lap alapjan) :7 m2
Alapteriilet (helyszini felmeres alapjan) :10 m2
Belmagassag : 3,8 meter
Eszmei hanyad : 68/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Tarsashaz telkenek teriilete : 638 m2

feRTEKELES
Ertekeles alkalmazott modszere : dsszehasonh'to es hozam alapu elemzes
Ertekeles fordulonapja : 2021. szeptember 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi ertek kerekitve : 538.000,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi erteke kerekitve : 5.380.000,- Ft

azaz Otmillid-hdromszdznyolcvanezer forint
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmei erteke : 1.300.000,- Ft

azaz Egymillid-hdromszazezer  forint
Az ingatlan iikvidacids erteke : 3.890.000,- Ft

azaz Hdrommillid-nyolcszazkilencvenezer forint
Budapest, 2021. szep

2021 SZEPT 2 3.

tember 2. K

Gri 
1139 

-------------------------- iixlOk 
Kazponi 

A beouh forgaimi ittdkkel---------t
EGvpfRTtK

Ig.mJouqri ualt'nS

dszftette: r------
•••••^7-

Toronyi Ferenc
fton f-ropenv Kft Jngatlanforgalmi ertekbeeslo

nSvjegyzSk sz^m: 03451/2002
zam 22679026-2-41
n i)1

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu

mailto:property@qrifton.hu
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GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp., 1'111. ker., Szerdahelyi utca 18.iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l) Property 3

INGA TLANERTEKELO ADA TLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES T ARG YA, AZ ERTEKELES CEL J A

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084 
Budapest, Or utca 8.) megblzta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Szerdahelyi 
utca 18. szam alatti, 35136/0/A/l hrsz-u foldszinti tizlet ertekelesevel.

Az ingatlanertekeles celja az ingatlan berbe addsanak megalapozdst szolgdlo forgalmi 
ertek es likvidacios ertek megdllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az ertekelesi szabalyzat, jogszabdly, amelynek tnegfeleloen az ertekeles kesziilt

Az ingatlanertekelo adatlap a forgalmi ertek egyszerusitett dokumentalasi formaban 
torteno megdllapitasa. A vonatkozo - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsege szakmai 
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleloen, az abban meghatarozott 
eljarasokat kovetve, az Alloeszkoz Ertekelok Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
utmutatasai szerint, az ingatlan jellegere tekintettel a piaci adatok osszehasonlito 
elemzesen alapulo es a hozam alapu modszert alkalmaztuk. Az ertekelesnel figyelembe 
yettiik a 25/1997. (VIII. 1.) PM es az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi 
Onkormanyzat specialis kiteteleit is. Az ingatlan ertekesitese a szabadpiacon tortenik, az 
elado nincsen eladasi kenyszer alatt. Az alkalmazott modszer es a levont kovetkeztetesek 
ertelmezese ezekben a jogszabalyokban es iranymutatasokban rogzitettek 
figyelembevetelevel, az ott meghatarozottak szerint ertendok.

2.2. A szakertoi jelentesben hasznalt ertekformdk, modszerek megnevezese

Figyelemmel az ertekelendo ingatlan sajatossagaira, tovabba az ertekeles celjara az 
ertekelesi gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt iizlethelyiseg eseteben a piaci 
informaciok elemzesere epiilo osszehasonlito modszert, illetve a hozam alapu 
megkozelitest alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle es idopontja

Helyszini szemle idopontja : 2021. augusztus 30.

2.4. Felhasznalt dokumentuniok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2021.08. 18.) 
alaprajz

- tarsashazi alapito okirat (reszlet)

Az ingatlanrol fenykepfelvetelek keszultek, melyeket mellekletkent csatoltunk.

H-l 139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu

qrifton.hu
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GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp., VIII. ker.. Szerdahelyi utca 18-uzlet (Hrsz.: 35136/0/A/l) Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartasi adatok

Telepules
Besorolas
Cim
Helyrajzi szam 
Megnevezese 
Teriilet
Tulajdonos (ok) 
Szeljegyek 
Terhek

: Budapest. VIII. ker.
: belteriilet
: 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 18.
: 35136/0/A/l
: iizlet
: 7 m2
: Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedese, dltaldnos leirasa

kz. ertekelesbe vont ingatlan Budapest VIII. keriileteben, Magdolna-negyed elnevezesii 
varosreszben, a Szerdahelyi utcaban, a Teleki Laszlo ter es a Matyas ter kozott levo 
lakohaz foldszintjen talalhato. Komyezeteben tarsashazas es uzleti, valamint intezmenyi 
celu ingatlanok talalhatoak, a foldszinten es a pinceben tobbnyire iizlethelyisegekkel, 
muhelyekkel, raktarakkal. Az ertekelt ingatlan kozvetlen kozeUben szamos alapfoku 
ellatasi funkcio megtalalhato. A komyek osszkozmuves, az utcak burkoltak, a 
kozbiztonsag atlagosnak mondhat6.
Az ingatlanban villany, viz es csatorna kozmu talalhatd. Tomegkozlekedessel a komyeken 
kozlekedo villamosokkal, autobuszokkal erheto el. Szemelygepkocsival legkonnyebben a 
Szerdahelyi utca felol kozelitheto meg.

3.3 Felepitmeny ismertetese

Epites ideje 
Ingatlan tipusa 
Epitesi mod 
alapozas 
szigeteles 
tartoszerkezet 
fodemszerkezet 
falazat 
tetoszerkezet 
hejazat

: 1880-asevek
: lakohaz
: hagyomdnyos, tegla
: savalap, allapota nem ismert
: bitumenes szigeteles, allapota nem ismert
: tegla szerkezet, kozepes allapotu
: acelgerendas, kozepes allapotu
: tegla szerkezet, kozepes allapotu
: nyeregteto, megfelelo allapotu
: cserepfedes, jo allapotu

kiilso feliiletkepzes: koporos vakolat, jo allapotu

Ertekelt ingatlan
kiilso nyi'laszarok : faszerkezetu ajto, nyithato femraccsal vedett, 

gyenge-kozepes allapotu
belso nyi'laszarok : muanyag szerkezetu harmonikaajto, gyenge-kozepes allapotban
padozat, burkolat : beton, jarolap, pvc burkolat, kozepes allapotban
belso feliiletkepzes: vakolt, festett, csempezett falak, kozepes allapotban
gepeszet, holeadok: elektromos vizmelegito

H-l 139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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Az ertekelt ingatlant magaba foglalo epulet az 1880-as evekben epiilt, hagyomanyos tegla 
szerkezettel, pince + fbldszint + 3 emelet kialakitassal. Az ertekelt ingatlan a Szerdahelyi 
utcaban, a Teleki Laszlo ter es a Matyas ter kozott levo lakohaz foldszintjen helyezkedik 
el. Az ingatlanban a gaz kivetelevel minden kozmu adott. A vizsgalt ingatlanban 
faszerkezetu galeriat alakitottak ki. A foldszinti helyiseg belmagassaga: 2 meter, a galeria 
belmagassaga: 1,8 meter. A muszaki kialakitasa miatt a galeria teriiletet nem vettiik 
figyelembe az ertekkepzesnel.
A bejarati ajtd faszerkezetu, nyithato femraccsal vedett, gyenge-kozepes allapotu. A belso 
ajto muanyag szerkezetu, harmonikaajto, gyenge-kozepes allapotu. A foldszinti helyiseg 
padozata beton, jarolap burkolatu, kozepes allapotu. A galeria falecezett padozatu, a wc- 
ben pvc-vel burkolt, gyenge-kozepes allapotu. A falak vakoltak, festettek, csempezettek, 
kozepes allapotuak. A hasznalati meleg vizet elektromos vizmelegi'to adj a.
Futes es holeado berendezes nines az ingatlanban
A szemle soran az ingatlant vegyesboltkent hasznositottak.
Osszessegeben az ingatlan gyenge-kozepes muszaki allapotban van.
Az ingatlan tulajdoni lapjan 7 nr szerepel, ezzel szemben a helyszini felmeres alapjan az 
ertdkelt ingatlan 10 m2 alapteriiletii. Az ertekkepzesnel a helyszini felmeres alapjan kapott 
alapteriiletet vettiik figyelembe.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellekelt, ellenorzott alaprajz alapjan, kerekitve 
keriiltek meghatarozasra.

Az ertekmeghatarozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet osszesen: 10,0 m2.

Helyiseg-megnevezes
helyis^gek netto 
alapteriilete, m2

Ingatlan helyisegei
Uzlethelyis6g 10,00
Osszesen 10,00
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenorzott teriilet (m2) 10,00
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m2) 7,00

H-l 139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property(acrjfton.hu
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4.2 . For salmi ertek meghatdrozdsa hozam alapu elemzessel

A berleti dijbol szarmazo eves bevetel nagysagat az ingatlan berbe adhato hasznos 
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A berleti dij at a kbmyeken kialakult berleti piacnak 
megfeleloen 3.830 Ft/nr/ho erteken becsiiltuk meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra 
terveztuk.
A hazai gyakorlatban altalanos berleti konstrukeiok alapjan a berbeadot terhelik a 
fenntartasi koltsegek, az adok, a biztosftas es a fenntartasi alap kepzese. Az tizemeltetes- 
energiaellatas koltsegeit majd minden esetben a berlokre terhelik at. Az iizemeltetesi 
koltseget a berleti bevetelek 10 %-ban szamszeriisitettuk. A kozvetlen tokesites 
modszerenel egyetlen evre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk at ertekmutatova. A 
vizsgalt ingatlan eseteben 6,0 %-os tokesitesi ratat alkalmaztunk.

Hasonlitd adatok Meret (m2) Berleti dij Ft/h6
Fajlagos berleti dij 

R/m2/h6
1. Uzlet, foldszint, Baross utca 31 140 000 4 516
2. Uzlet, foldszint, Fiumei ut 24 89 000 3 708
3. Uzlet, foldszint, Magdolna utca
3. Uzlet, foldszint, Nagy Fuvaros utca

47
49

149 000
149 000

3 170
3 041

4. Uzlet, foldszint, Nepszinhaz utca 30 141 000 4 700
Atlag berleti dij Ft/m2/h6 3 830
korrekcio 0%
Korrigalt berleti dij Ft/m2/h6 3 830

Megnevezes Adatok, ertekek
Bevdtelek
A berletileg hasznosithato terulet 10
Lehets6ges berleti bevetel, Ft /h6 38 300
Lehetseges berleti bevetel, Ft /ev 459 600
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe veheto bevetel, Ft 344 700
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi koltsegei, a bevetel 3 %-a 10 341
Menedzselesi koltsegek, a bevetel 3 %-a 10 341
Felujrt^si kblts6galap, a bevetel 4 %-a 13 788
Kalkulalhato koltsegek bsszesen, Ft 34 470
Eves uzemi eredmeny, Ft 310 230
Tokesitesi rata 6,0%
Tokesitett ertek, Ft 5 170 500
Befektetesi kiadasok 200 000
Az ingatlan hozadeki erteke, Ft 4 970 500
Hozadeki 6rtek kerekitve, Ft 4 970 000

Tokesitesi rata becslese: %
Kockazatmentes kamatlab :2,5
Orszag kockazat .1,1
Ingatlanpiaci kockdzat :2,0
Ingatlan tipus kockazat :0,4

11-1 139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertY@qrifton.hu
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4.3 A targyi ingatlanra juto foldterulet ertekenek szamitasa

eszmei hanyadhoz tartozo telekerteket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

4.4 A targyi ingatlan forgaltni ertekenek megdllapitasa

Teleknagysag (m2) 638
Eszmei hanyadok a tarsashazban osszesen 10 000
Albetetre juto eszmei hanyad 68
AIbet6tre juto telekhanyad (m2) 4
Atlagos, fajlagos telekertek (Ft/m2) 290 000
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad 
eszmei 6rt6ke kerekitve (Ft) 
(albetetre juto telekhanyad x fajlagos 
telekertek) 1 300 000 azaz Egyinillid-haromszazezer forint

A piaci osszehasonlitason alapulo megkozelitesre vonatkozoan az a velemenyiink, hogy 
megfelelo szamu adat allt rendelkezesunkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott erteket 
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapu megkozeh'tessel vegzett szanu'tasok soran 
prognosztizaltuk a berbe adhato teriiletek hasznositasabol realizalhato arbevetelt. A 
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi erteket tiikrozi, amelyekert egy 
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplok erdeklodese viszont nehezen szamithato ki. Az 
elobb emlitett tenyezdk miatt a ket ertekelesi modszer eredmenyet 70-30 %-os sulyozassal 
vettiik figyelembe.

Piaci osszehasonlito 
modszerrel szamitott6rtek, Ft

Hozamalapu becslessel 
szamitott ertek, Ft

Sulyozas 70% 30%

5 560 000 4 970 500
ElfbgadSsra javasolt 6rt6k, Ft 5 380 000

Az ismertetett mddszerrel 6s feltetellel a 1086 Budapest, Szerdahelyi utca 18. szam 
(35136/0/A/l hrsz-u) alatti foldszinti iizlethelyiseg jelenlegi piaci erteket:

5.380.000 Ft-ban, 
azaz

Otmillio-haromszaznyolcvanezer forintban 
hataroztuk meg.
A forgalmi ertek tehermentes ingatlanra vonatkozik, es AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2021. szeptember 2.

Grifton Property Ktt
1139 Budapest. Vaci ul 95 
Adoszam 22679026-2-41 

Co 01 09 9.30664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ertekbecslo 
nevjegyzek szam: 03451/2002

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu

M 4^

mailto:property@qrifton.hu


GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp., fill. ker., Szerdahelyi idea I8.iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l) Property 9

5. Specidlis feltetelezesek, korlatozdsok

A megallapitott ertek az ingatlan forgalomkepes, bekoltozheto, teljes per-, igeny- es 
tehermentes allapotu tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlen megismert allapotban.

Az ertekeld kijelenti, hogy az ertekeles targyat kepezo ingatlanhoz semminemu szemelyes 
es anyagi erdekeltsege nem fuzodik, az altala meghatarozott ertek semmilyen 
osszefliggesben nines a megbizasi dij nagysagaval.

Az ertekelest a keszitendo szakvelemenyben reszletesen felsorolt, kapott szobeli es irasbeli 
informaciok alapjan keszitettuk el. A Megbizo az altala szolgaltatott es az ertekelesnel 
felhasznalt adatok hitelesseget es valddisagat szavatolja.

Igy a Megbizo altal rendelkezesiinkre bocsatott iratok, egydb dokumentumok 
tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu 
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, de ezert 
feleldsseget nem vallalunk.

A rendelkezesiinkre bocsatott adatok ds informaciok, melyeket az ertekeles soran 
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalldak es pontosak, azonban teljes korii 
ellendrzesiiket nem volt modunkban elvegezni. ezert felelossegiink e vonatkozasban 
korlatozottnak tekintendd. A szakvelemenyhez csatolt iratok es dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizo tudomasul veszi, hogy az ertekeld az ertekelest szemrevetelezes es a Megbizo 
adatszolgaltatasai alapjan kesziti. Az esetlegesen fennalld. de szemrevetelezessel nem 
eszlelhetd ertekbefolyasolo tenyezokert az ertekeld feleldsseget nem vallal (pl.: 
epiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problemak).

Az ingatlanon ertekelt felepitmenyek erteke magaban foglalja az epiilet rendeltetesszeru 
hasznalatahoz sziikseges felszerelesek, gepeszeti berendezesek erteket, de nem tartalmazza 
az adott funkeiohoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok erteket.

Az ertekeles idopontja 2021. szeptember ho, a kozgazdasagi, jogi feltetelek es piaci 
viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve 
ervenytelenithetik a szakertoi velemeny forgalmi ertekre vonatkozo megallapitasait, ezert 
az ertekeles forduldnapjat koveto 6. honapon tul torteno felhasznalas eseten a megadott 
ertek feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott ertek a fentiekben vazolt felteteleken alapul, es a Megbizo altal 
megjelolt celra torteno felhasznalasban ervenyes.

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: proDerty@qrifton.hu
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1086 Budapest, Szerdahelyi utca 18. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l)

Komyezet, utca

Tarsashaz utcai homlokzata A vizsgalt ingatlan utcafrontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2021. augusztus 30.



1086 Budapest, Szerdahelyi utca 18. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l)

Uzletter

Vizora, elektromos vlzmelegftd

Villanyora Galeria lepcsd

2021. augusztus 30.



1086 Budapest, Szerdahelyi utca 18. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35136/0/A/l)

Galeria

Galena/ wc+mosdo

2021. augusztus 30.



TERKEP

Budapest, VIII. ker. Szerdahelyi utca 18.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap 
Alaprajz 

Tarsashazi alapito okirat (rdszlet) 
Fenykepek 

Terkep

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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3 Budapest Fovaros Kormanyhivztala Fbldhivatali Foosztaly

J Budapest,XL, Budafokiut59 151 9 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendclesszam: 8000004/388682/2021

2021.08.18

BUDAPEST VIII.KER.
Balt oral at 35136/0/A/l halyrajui saam

1086 BUDAPEST VIII.KER. Szerdahelyi otca 18.

1. Az egyeb bnAllo ingatlan adatai:
megnevezea terulet azobak azama 

m2 egesz/fel
eszniei hanyad tulajdoni f

''EeliilvizagAlat alatt
I.RESZ ' ' '

OldaL:

69/10000 onkorm;
Bejegyzo hatArozat: 134805/1/2004/04.04 .06

n.Rfisz
1.

NEM TARTALMAZ

1. bejegyzo hatArozat: 134805/1/2004/04.04.06
Tars ashaz
Az aiapito okirat azerint hozzatartozo wellekhelyisegek .
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tulajdoni hanyads 1/1
bejegyzo hatarozat, erkezaai ido: 134805/1/2004/04.04.06 
jogeim: tareashaz alapitaa 
jogallas: tulajdoaoa
nevi BUDAPEST FdvAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANTZAT
cira: 1080 BUDAPEST VIII.KER. Barose ut 65-67
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Tarsashaztulajdont 
alapito okirat

Budapest VIII. ker.5 Szerdahelyi utca 18.

(Hrsz.: 35136)

2004.
Budapest VIII. keriilet



Budapest VIII. keriilet Jdzsefvarosi Onkonndnyzat

Tarsashdztulajdont alapito okirat

Budapest, VIII. ker. Szerdahelyi utca 18.

I. Altalanos rendelkezesek

A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat megbizasabol a Jozsefvarosi Vagyonkezeld 
Kft. (1084 Budapest Or u. 8. sz.) az ingatlan-nyilvantartasban Budapest VIII. ker., 35136 hrsz. 
alatt szereplo, termeszetben Budapest, VIII. ker. Szerdahelyi utca 18. szam alatti es a helyi 
onkormanyzat kizarolagos tulajdonat kepezo hazingatlant - az 1993. evi LXXVIII. sz. It es ill. 
azt modosft6 1994. evi XVII. sz. It. es az 29/2000 (VII. 14.) onkormanyzati rendelet alapjan - a 
jelen alapito okiratban, tovabba a tarsashazakrol szolo 2003. evi CXXXIII. sz. torvenyben es a 
mellekelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelden tarsashazza alakitja at.

A tdrsashdz neve:

Budapest VlIL keriilet, Szerdahelyi utca 18. Tdrsashdz.

II, A kozos es kiilon tulajdon

Az ingatlanreszek elhatarolasa es meghatarozasa.

A.) Kozos tulajdonu ingatlanreszek:

1. A tulajdonostarsak kozos tuiajdonaban maradnak: 
a mellekelt terveken feltiintetett es a muszaki leirasban koriilirt

I telek 638,00 m2

Pince:
II lepcsohaz 8,11 m2
III taro16 24,21 m2
rv taro16 24,49 m2
V tarolo 23,86 m2
VI taro16 17,42 m2
VII tarolo 11,28 m2
VIII tarol6 10,49 m2
IX tarolo 9,08 m2
X tarolo 14,53 m2
XI tarolo 74,22 m2
XII tarolo 33,96 m2
xm tarolo 37,20 m2

Budapest VIII. ker., Szerdahelyi utca 18.



XLII. Homlokzatok labazatkepzessel es a kapcsolodo epiiletbadogos szerkezettel.

Budapest VIII. keriilet Jdzsefvdrosi dnkornidnvzat

■ Fdldszint:
XIV kapualj 18,29 m2
XV udvar 215,34 m2
XVI lepcsohaz 12,81 m2
XVII kozds WC 5,35 m2
XVIII legudvar 0,43 m2
XIX lepcsohaz 8,11 m2
XX legudvar 3,77 m2
XXI hatso udvar 24,26 m2
I. emelet:
XXII lepcsohaz 11,17m2
XXIII fuggofolyoso 40,24 m2
XXIV kozds WC 5,35 m2
XXV lepcsohaz 8,11 m2
XXVI kozos WC 5,93 m2
II. emelet:
XXVII lepcsohaz 11,17m2
XXIVIII fuggofolyoso 40,24 m2
XXIX kozos WC 3,68 m2
XXX lepcsohaz 8,11 m2
XXXI kozos WC 5,93 m2
III. emelet:
XXXII lepcsohaz 11,17 m2
XXXIII fuggofolyoso 40,24 m2
XXXIV kozos WC 5,35 m2
XXXV lepcsohaz 8,11 m2
XXXVI kozos WC 5,93 m2
Tetoter:
XXXVII padlaslepcsd 4,10 m2
XXXVIII pad las 383,24 m2

XXXIX Az eptilet alapozasa, felmeno falszerkezete, pillerek es kemenypillerek.

XL Fodemszerkezetek, athidalasok es kivaltasok, fiiggdfoiyosok, erkelyek
szerkezete, lepcsoszerkezetek.

XLI. Az eptilet fedelszerkezete tetohejalassal es a kapcsolodo epiiletbadogos 
szerkezettel.

XLIII.

XLIV.

Homlokzati nyilaszdro szerkezetek, eptiletasztalos, cpiiletlakatos es 
epiiletbadogos szerkezetek.

Kozos helyisegek nyllaszaro szerkezetei, fal- 6s padloburkplatai.

Budapest VIII. ker., Szerdahelyi utca 18.
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Budapest VIII. keriilet___________________________ Jdzsefvdrosi Onkor/ndnyzat

XLV. Udvari burkolatok, teglakeritesek.

XLVI. Vizvezetek-halozat az ^puletbe valo bekotesetol a kiilbn tulajdoni illetosegek 
becsatlakozo vezetekeig, a kbzos hasznalatu helyisegek vezetekei, felszerelesi 
targyai es szerelvenyei.

XLVII. Szennyviz-vezetek halozat az epuletbe valo bekotesetol a kulon tulajdoni 
illetosegek becsatlakoz6 vezetdkeig, a kbzos hasznalatu helyisegek vezetekei.

XLVIII. Elektromos halozat az epuletbe torteno becsatlakozastol a kiilbn tulajdoni 
illetosegek elektromos fogyasztasmerb braiig, a kbzos hasznalatu helyisegek 
elektromos vezetekei, felszerelesi targyai es szerelvenyei.

XLIX. Gazbekbtes alap-, es felszAHo vezetekek a kiilbn tulajdoni illetosegek gazmerb 
brajaig, a kbzos helyisegek gazvezetekei es szerelvenyei.

2. A kbzos tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer hanyadbol all.

A tarsashazhoz bsszesen 36 db. kiilbn tulajdonu ingatlan tartozik.

B.) Kiilbn tulajdonu ingatlanok

Az egyes tulajdonostarsak kiilbn tulajdonaba keriilnek a kbvetkezb, termeszetben megosztott 
helyisegegyiittesek azok tartozekaival, tovabba a kbzos tulajdonu ingatlanreszekbbl hozzajuk 
tartozo tulajdoni illetbseggel egyutt.

1. A Budapest Fbvaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 1. szammal jelblt, 
Budapest VIII. ker., 35136/A/l hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIII. ker., 
Szerdahelyi utca 18. Uzlet 1. sz. alatti 7 m2 alaptertiletu nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
a hozza tartozo mellekhelyisegekkel es a kbzos tulajdonbol 68/10000 hanyad.

2. A Budapest Fbvaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 2. szammal jelblt, 
Budapest VIII. ker., 35136/A/2 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIII. ker., 
Szerdahelyi utca 18. Uzlet 2. sz. alatti 15 m2 alaptertiletu nem lakbs celjara szolgalo 
helyiseg a hozza tartozo mellekhelyisegekkel es a kbzos tulajdonbol 145/10000 hanyad.

3. A Budapest Fbvaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 3. szammal jelblt, 
Budapest VIII. ker., 35136/A73 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIII. ker., 
Szerdahelyi utca 18. Uzlet 3. sz. alatti 21 m2 alaptertiletu nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg a hozza tartozo mellekhelyisegekkel es a kbzos tulajdonbol 203/10000 hanyad.

4. A Budapest Fbvaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szammal jelblt, 
Budapest VIII. ker., 35136/A/4 hrsz. alatt felvett, termeszetben a Budapest VIII. ker., 
Szerdahelyi utca 18. Fbldszint 2. sz. alatti 1 szobas, 30 m2 alaptertiletu brbklakas a hozza
tartozo mellekhelyisegekkel es a kbzos tulajdonbol 290/10000 hanyad.

Budapest VIII. ker., Szerdahelyi utca 18.


