
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Koztertilet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ..................sz. napirend

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag 
2021. november 17-i tilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 7. szam alatti tires, nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg berbeadasara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otto igazgatosagi elnok 
Keszitette: Kardos Noemi referens
A napirendet nyilvanos tilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyalias es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 7. szam alatti 35537/0/A/2 hrsz.- 
u, tulajdoni lapon 53 m2 alaptertiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, 
amely az ingatlan-nyilvantartasban raktar megnevezessel szerepel.

A fenti helyiseg 2016. majus 31. napjan kertilt vissza az Onkormanyzat birtokaba.

A helyiseget magaba foglalo eptiletben osszesen 42 db albetet talalhato, amelybol 4 db onkormanyzati 
tulajdonu, 2 db lakas es 2 db nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az eptilet nem szerepel a bontasra 
kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizora nelktili helyisegre vonatkozoan 20.350,- 
Ft/ho.

A Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a targyi helyiseget magaba foglalo eptilet nem esik HVT tertiletre.

Az ingatlan harom helyisegre osztott. Az ingatlanban a gaz kivetelevel minden kozmu adott. A belso 
helyisegben mosdo es WC lett beepitve. A bejarati ajto es ablak faszerkezetu, fix femraccsal vedettek, 
rossz allapotuak. A falak vakoltak, festettek, rossz allapotuak. Az ingaltan gyenge-kozepes muszaki 
allapotban van.

Molnar Erika egyeni vallalkozo (szekhely: 1076 Budapest, Garay ter 16.; nyilvantartasi szam: 
55114725; adoszam: 56467583-1-42) 2021. szeptember 29. napjan berbeveteli kerelmet nyujtott be a 
fent ismertetett helyisegre, esktivoi ruha kblcsonzes tevekenyseg celjara. A kerelmezd 25.000 Ft/ho + 
AFA berleti dij ajanlatot tett.

A Grifton Property Kft. altal 2021. oktober 12. napjan keszitett, es Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto 
altal 2021. oktober 14. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 23.910.000,- 
Ft (451.132,- Ft/m2). A forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, a Kt. hatarozatban nem 
nevesitett tevekenyseghez kapcsolodo 6%-os szorzoval szamitva a havi berleti dij 119.550,- Ft/ho + 
AFA.

A Kepviseld-testtilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 8. a) 
pontja alapjan az tires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft forgalmi ertek alatti 
helyiseg eseten a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok ervenyesitendok azzal, hogy a berleti dij 
onkormanyzati erdekbol iegfeljebb 50 %-kal csokkentheto. Az igy csokkentett berleti dij osszege 
59.775,- Ft/ho.
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Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriiiet, Leonardo da Vinci utca 7. 
szam alatti 35537/0/A/2 hrsz.-u, tulajdoni lapon 53m2 alaptertiletu, ures, utcai bejaratu, foldszinti nem 
Jakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz Molnar Erika egyeni vallalkozd (szekhely: 1076 
Budapest, Garay ter 16.; nyilvantartasi szam: 55114725; adoszam: 56467583-1-42) reszere hatarozatlan 
iddre 30 napos felmondasi ido kikotesevel esktivoi ruha kolcsonzes tevekenyseg celjara a szamitott 
59.775,-Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz berbeadoi dontes sztikseges, amely dontes 
meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Amennyiben nem adj a berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseg terheli, es az ertekbecslesben is leirt gyenge-kozepes muszaki allapotu helyiseg 
allaga tovabb romlik, azon feltil a befolyt berleti dij plusz bevetelt is jelentene.

A helyiseg berbeadasaval az Onkormanyzat berleti dij bevetele eves szinten 717.300,- Ft + AFA 
osszeggel emelkedhet.

A hatarozati javaslat elfogadasa kedvezoen befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij 
eloiranyzatot. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testtilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol sz616 36/2014. (XI.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Koztemlet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo onkormanyzati 
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlasarol szolo onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskdrokben.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitestikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 
1993. evi LXXVIIL torveny 38. § (1) bekezdese ertehneben a felek a helyisegber osszegeben szabadon 
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol 
szolo 35/2013. (VI.20.) szamu onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdese 
alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berlo kivalasztasa soran kell 
megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol tortenik az ajaniattetel, a helyiseg berleti dijanak 
merteket a Kepviselo-testtilet hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A 
hataskorrel rendelkezo bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviselo-testtileti hatarozatban 
foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset megelozoen 
koteles a berbeadonak 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo osszeget ovadekkent megfizetni, valamint 
a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen kozjegyzo elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Kepviselo-testtilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja 
ertehneben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a Kepviselo-testtilet 
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, a hatarozatban nem nevesitett tevekenyseghez kapcsolodo berleti dij szorzo 6%.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy donteset meghozni sziveskedjen.
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Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga........./2021. (XI.17.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 7. szam alatti iires, nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasaval kapcsolatos dontes meghozatalarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci utca 7. szam alatti 35537/0/A/2 hrsz.- 
u, tulajdoni lapon 53 m2 alapteriiletu, iires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasahoz Molnar Erika egyeni vallalkozo (szekhely: 1076 Budapest, Garay ter 
16.; nyilvantartasi szam: 55114725; adoszam: 56467583-1-42) reszere hatarozatlan idore 30 napos 
felmondasi ido kikotesevel eskiivoi ruha kolcsonzes tevekenyseg celjara 59.775,- Ft/ho + AFA 
berleti dij + koziizemi es kiildnszolgaltatasi dijak osszegen.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi 
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes megkotesere, amelynek feltetele, hogy 
az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan 3 havi 
brutto berleti dijnak megfelelo ovadek megfizetese, valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan 
kdzjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berlo.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarido: 2.) pont eseteben 2021. december 31.

A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a kozzetetel 
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. november 8.
Kovacs Otto 

igazgatosagi elnok

KESZfTETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

Lei'rta: KARDOS NOEMI REFERENS

PENZUGY1 FEDEZETET IGENYEL / NEM 1GENYEL, IGAZOLAS:

Ellenorizte:

DR

JOGI KONTROLL

Z1LVIA
ALJEGYZO

BETER.IESZTESRE ALKALMAS:

TOSCSILLA 
GYZO

OVAH YTA:

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznosi'tasi Bizottsag elnoke





GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Leonardo da Vinci utca 7. fsz.2. (Hrsz.: 3553770/A/2) Property J

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Leonardo da Vinci utca 7. foldszint 2. szam (hrsz.:35537/0/A/2) 
alatti,

Onkormanyzati tulajdonu foldszinti raktar forgalmi ertekerol

Keszitette : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi ertekbecslo 
nevjegyzek szam: 03451/2002

Kesziilt : 1 peldanyban

Budapest, 2021. oktober 12.

Jdzsefvarosi GazdSIkodasi Kozpont Zrt.
6rkeztetesi datum: erkeztetdsi szam

iktatas d^tuma:
2021 -10- 1 5

iktatoszam:

ijgyintdzo
------ 1-------------- (. --------

melleklet

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertY@qrifton.hu
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GRIFTON
Property 2Ertekelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Leonardo da Vinci utca 7.fsz.2. (Hrsz.: 35537/O/A/2)

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL 

MEGBIZO

MEGBlZAS TARGYA
Az ertekelt ingatlan megnevezdse : raktar

AZ INGATLAN CI ME ES AZONOSlTASA
Telepules (varos, keriilet, varosresz) 
Utca, hazszam, emelet, ajto 
Hrsz.

: Budapest, VIII. ker. Corvin-negyed
: Leonardo da Vinci utca 7. fbldszint 2.
: 35537/0/A/2

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi berlo
A tulajdoni helyzet/forgalomkepesseg ertekelese

: VIII. Keriileti Onkormanyzat 
: nines
: forgalomkepes

ERTEKELT ERDEKELTS^G: tulajdonjog

^RV^NYESS^G : fordulonaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1
Ingatlan tipusa : raktar
Epiileten beliili elhelyezkedese : foldszint (utcai)
Kdzmu-ellatottsag : villany, viz, csatoma,
Epitesi technologia : hagyomanyos, tegla
Alapteriilet : 53 m2
Belmagassag : 2,8 - 4,2 meter
Eszmei hanyad : 275/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Tarsashaz telkenek teriilete : 923 m2

ERTEKELES
Ertekeles alkalmazott mddszere : osszehasonllto es hozam alapu elemzes
Ertekeles fordulonapja : 2021. oktdber 12.

MEGALLAP1TOTT ERTEK
FajIagos forgalmi ertek kerekltve
Az ingatlan forgalmi erteke kerekitve

: 451.132,-Ft/m2
: 23.910.000,- Ft
azaz Huszonharommillid-kilencszdztizezer forint

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad esznnei erteke : 7.900.000,- Ft
azaz Hetmillio-kilencszazezer forint

Az ingatlan likvidacios erteke : 16.930.000,- Ft
azaz Tizenhatnulli&Jdlencszdzharmincezer forint

Budapest, 2021. oktober 12. Keszitette: ------

Grifton Property Kft 
139 Budapest VAci ut 9

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ertekbecslo 
n£vjegyz6k szam: 03451/2002

2021 OKI 14,

JdtseMrosi GszdilkodJu Kdzpont ZA,' 
A b«5ul: forgalmi Mikkel 

fGYpfRTEK
| /— .B.rrfai UulA

Budapest, 20; Igaz»foi.wimk,n6

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Leonardo da Vinci utca 7.fsz.2. (Hrsz.: 35537/0/A/2) Property

INGA TLANER TEKELO ADA TLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARG YA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084 
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Leonardo da 
Vinci utca 7. foldszint 2. szam alatti, 35537/0/A/2 hrsz-u foldszinti raktar ertekelesevel.

Az ingatlanertekeles celja az ingatlan berbe adasanak megalapozast szolgdlo forgalmi 
ertek es likviddcids ertek megdllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az ertekelesi szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az ertekeles kesziilt

Nl ingatlanertekelo adatlap a forgalmi ertek egyszerusitett dokumentalasi formaban 
torteno megallapitasa. A vonatkozo - a Magyar Ingatlanforgalmazdk 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 
vettiik 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 haszndlt ertekformdk, mddszerek megnevezese

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

2.3. Helyszini szemle es idopontja

Helyszini szemle idopontja : 2021. oktober 11.

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2021. oktober 07.) 
tarsashazi szintrajz (reszlet) 
tarsashazi alapito okirat (reszlet)

Az ingatlanrol fenykepfelvetelek kesziiltek, melyeket mellekletkent csatoltunk.

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv(a>qrifton.hu
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GRIFTON
Ertekelt ingatlan: Bp.. VI11. ker.. Leonardo da Vinci utca 7.fsz.2. (Hrsz.: 25537/O/A/2) Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

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

: Budapest, VIII. ker.
: belteriilet
: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 7. foldszint 2.
: 35537/0/A/2
: raktar
: 53 m2
: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedese, dltaldnos leirdsa

ertekelesbe vont ingatlan Budapest VIII. keriileteben, Corvin-negyed elnevezesu 
varosreszben, a Leonardo da Vinci utcaban, a Nap utca es a Baross utca kbzott levo 
tarsashaz foldszintjen talalhato. Komyezeteben tarsashazas es iizleti, valamint intezmenyi 
celu ingatlanok talalhatoak, a foldszinten es a pinceben tobbnyire iizlethelyisegekkel, 
muhelyekkel, raktarakkal. Az ertekelt ingatlan kozvetlen kozeleben szamos alapfoku 
ellatasi funkcio megtalalhato. A kornyek dsszkbzmuves, az utcak burkoltak, a 
kozbiztonsag atlagosnak mondhato.
Az ingatlanban villany, viz es csatorna kozmu talalhato. Tomegkozlekedessel a kornyeken 
kozlekedo autobuszokkal es trolibuszokkal erheto el. Szemelygepkocsival legkonnyebben 
a Nap utca felol kozelitheto meg.

3.3 Felepitmeny ismertetese 

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

: 1880-as evek
: tarsashaz
: hagyomanyos, tegla
: savalap, allapota nem ismert
: bitumenes szigeteles, allapota nem ismert
: tegla szerkezet, kozepes allapotu
: acelgerendas, kozepes allapotu
: tegla szerkezet, kozepes allapotu
: sator- es nyeregteto, kozepes allapotu
: cserepfedes, atlagos allapotu

kiilso feliiletkepzes: tegla es koporos vakolat, kozepes allapotu

Ertekelt ingatlan
kiilso nyilaszarok : faszerkezetii ajto es ablak, fix femraccsal vedett, 

rossz allapotu
belso nyilaszarok : faszerkezetii ajtok, kozepes allapotban
padozat, burkolat : beton, pvc burkolat, kozepes allapotban
belso feliiletkepzes: vakolt, festett falak, rossz allapotban 
gepeszet, holeadok: elektromos kalyha, elektromos vizmelegito

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., Leonardo da Vinci utca 7.fsz.2. (Hrsz.: 35537/O/A/2) Property 5

Az ertekelt ingatlant magaba foglalo epulet az 1880-as evekben eptilt, hagyomanyos tegla 
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az ertekelt ingatlan a Leonardo da 
Vinci utcaban, a Nap utca es a Baross utca kozott levo tarsashaz fbldszintjen helyezkedik 
el. Az ingatlanban a gaz kivetelevel minden kozmii adott. A vizsgalt ingatlan 3 helyisegre 
osztott. Az utcafronti helyiseg faboritasu almennyezettel szerelt, a belso helyisegek kozott 
2 lepcsonyi szintkiilonbseg van. A helyisegek belmagassaga: 2,8 es 4,2 meter. A belso 
helyisegben mosdo es wc lett beepitve.
A bejarati ajto es ablak faszerkezetu, fix femraccsal vedettek, rossz allapotuak. A belso 
ajtok faszerkezetuek, kozepes allapotuak. A helyisegek padozata beton, pvc burkolatu, 
kozepes allapotu. A falak vakoltak, festettek, rossz allapotuak. A vakolat sok helyen levalt, 
a falakon peneszgomba lathatd. A hasznalati meleg vizet elektromos vfzmelegitd adja. A 
futest elektromos kalyha biztositja.
A szemle soran az ingatlan tires volt.
Osszessegeben az ingatlan gyenge-kozepes muszaki allapotban van.
A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan raktar megnevezesu, de az ingatlant foldszinti 
elhelyezkedese miatt iizletkent ertekeltiik.

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: 53,0 m2.

Helyiseg-megnevezes
helyisegek netto 
alapteriilete, m2

Ingatlan helyisegei
Raktar 21,57
Raktar 21,47
WC+mosdo 9,97
Osszesen 53,01

Alaprajz szerinti, helyszinen ellenorzott teriilet (m2) 53,01
Tulajdoni lap szerinti teriilet (ni2) 53,00

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

A berleti dijbol szarmazo eves bevetel nagysagat az ingatlan berbe adhato hasznos 
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A berleti dijat a kornyeken kialakult berleti piacnak 
megfeleloen 3.465 Ft/m2/h6 erteken becsultiik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra 
terveztiik.
A hazai gyakorlatban altalanos berleti konstrukciok alapjan a berbeadot terhelik a 
fenntartasi koltsegek, az ad6k, a biztositas es a fenntartasi alap kepzese. Az iizemeltetes- 
energiaellatas koltsegeit majd minden esetben a berlokre terhelik at. Az uzemeltetesi 
koltseget a berleti bevetelek 10 %-ban szamszerusitettiik. A kozvetlen tokesites 
modszerenel egyetlen evre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk at ertekmutatova. A 
vizsgalt ingatlan eseteben 6,0 %-os tokesitesi ratat alkalmaztunk.

Hasoniito adatok
9 , Eajlagos berleti dijM6ret (m2) Berleti di) FVh6

1. Uzlet, foldszint, Baross utca
2. Uzlet, foldszint, Fiumei ut
3. Uzlet, foldszint, Magdolna utca
3. Uzlet, foldszint, Nap utca
4. Uzlet, foldszint, N6pszinh£z utca

52 170 000 3 269
24 89 000 3 708
47 149 000 3 170
25 110 000 4 400
30 141 000 4 700

Atlag berleti dij Ft/m2/h6 3 850

allapot miatti korrekcio -10%
KorrigSIt berleti dQ Ft/m2/h6 3 465

Megnevezes Adatok, ertekek
Bevetelek
A berletileg hasznosithatd terulet 
Lehets6ges berleti bevetel, Ft /ho 
Lehets6ges berleti bevStel, Ft Z6v 
Tervezheto kihasznalts^g, %

53
183 645

2 203 740
75%

Figyelembe veheto bevetel, Ft 1 652 805
Kiaddsok, Ft
A tulajdonos fenntartasi kdltsegei, a bev&tel 3 %-a
Menedzselesi koltsegek, a bevetel 3 %-a
Felujitasi koltsegalap, a bevOtel 4 %-a

49 584
49 584
66 112

Kalkulalhato koltsegek osszesen, Ft 165 281
Eves iizemi eredmeny, Ft
TOkdsftesi rata
T6k6sltett Ortek, Ft
Befektetesi kiad^sok

1 487 525
6,0%

24 792 075
1 500 000

Az ingatlan hozadeki erteke, Ft 23 292 075
Hozaddki 6rtek kerekitve, Ft 23 290 000

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

H-l 139 Budapest, Vaci lit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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43 A tdrgyi ingatlanra juto foldteriilet ertekenek szamitasa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekerteket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (m2) 923
Eszmei hAnyadok a tarsashazban osszesen 10 000
Albetetre juto eszmei hanyad 275
Albetetre juto telekhanyad (m2) 25
Atlagos, fajlagos telekertek (Ft/m2) 310 000

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad 
eszmei erteke kerekftve (Ft) 
(albetetre juto telekhanyad x fajlagos 
telekdrtek) 7 900 000 azaz Hetmillid-kilencszazezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan fbrgalmi ertekenek megdllapitdsa

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

Piaci dsszehasonlitd 
mddszerrel szdmitott 6rtek, Ft

Hozamalapu becslgssel 
szamitott 6rtek, Ft

Sulyozas 70% 30%
24 180 000 23 292 075

ElfogadSsra javasolt 6rt6k, Ft 23 910 000

Az ismertetett modszerrel es feltetellel a 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 7. 
foldszint 2. szam (35537/0/A/2 hrsz-u) alatti fbldszinti ingatlan jelenlegi piaci erteket:

23.910.000 Ft-ban,
azaz 

Huszonharommillio-kilencszaztizezer forintban 
hataroztuk meg.
A forgaimi ertek tehermentes ingatlanra vonatkozik, es AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2021. oktober 12. —

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ertekbees 16 
nevjegyzek szam: 03451/2002

H-l 139 Budapest, Vaci ut95. TeL: +36 (1) 270 90 86 E-mail: Droperty@qrifton.hu
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5. Specidlis feltetelezesek, korldtozdsok

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

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

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

Igy a Megbizo aital rendelkezesiinkre bocsatott iratok, egyeb 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 
felelosseget nem vallalunk.

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

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

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

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

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

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

Tulajdoni lap 
Jozsefvaros varosreszei 
Corvin negyed terkepe 
Szintalaprajz (reszlet) 

Tarsashazi alapito okirat (reszlet)
Fenykepek 

Terkep

H-l 139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@qrifton.hu
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Nem hiteles tulaj doni lap Nem hiteles tulaj doni lap

Budapest Fovaros KormanyhLvafalaFoldhivataliFoosztaLy

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

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes masolat

Mcgrcndel.cs szam: 80000047484030/2021

2021.10.0?

BUDAPEST VIII.KER.
Belt ©rulet 35537/O/A/2 helyrajzi szam

1082 BUDAPEST VIII.KER. Leonardo da Vinci utca 7. Eoldazint. ajto:2.
——------------—— ———--------------  I. R E S Z " ' ■ ""

1. Az egyeb onallo ingatlan adatai:
magnevezes terdlet szobak szima eazraei hanyad tulajdoni £ 

n2 egesz/Eel

Oldal:

•a
Q

I +-> 
8I—1 42 
2 
1

raktar 53 0 0 275/10000
Bejegyzo hatarozat: 179499/1/1996/1996.10 .09

1. bejegyzfi hatarozat: 179499/1/1996/96.10.09 
Tarsashaz
Az alapito okirat szerint hozzatartozo rnell ekhelyisegek.
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tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, erkezesi ido: 179499/1/1996/96.10.09 
jegeim: eredeti felvetel 
jogallasi twlajdonos 
nev: VIII.KER. ONKORMANYZAT 
cint: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barosa tatca 65-67.
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TARSASHAZ ALAPflODKIRAT

1996

ALTALANOS RENTE IKEZESgK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS1 0NKORMANYZAT (Bp., Vlil Baross u. 
63-67 ), a Bp. VW. 945. tulajdon* lapon 35537.hrsz alatt felvctt, termeszetben a 
Budapest, VIII., Leonardo Da Vinci u. 7. sz. alatt, 923 m2 teriiletu Budapest Fovaros 
Jozsefvarosi Onkornianyzat iulajdonaban allo hazingatlant az 1993 evi LXXVU1 tv es 
modosirasnra kiadott !9?4. evi XVII tdrvcnyben a ber’dk reszere birositott vetclijog 
alapjan

JOZSEFVAROSI ONKORMAMYZAT 
. - POLGARMESTER1 HIVATAL

f A R S A S H A Z Z ? >MelJeWct:
alapitja

A tarsashaz bidklakasai a jelea alapito okirat rendeikezeseinek megfeleioen, mint 
oroklakasok, es nem lakas celjara szolgaio helyisegek a kbzos tulajdonban marado telek, 
eoliiletreszek. berendezesek es leiszeielesek kozos hasznaiatanak a jogaval a vevok 
szenvilyi tulajdonaba keniinek azzaL hogy a minder.kon lulajdonosrnrsak egymas kozotii 
jogviszonyat az 1977. evi 11. tvr. rendelkezesei es az alapito okiratban foglaltak az alabbiak 
szcrint szabalyozzak

IL

KOZOS ES KLI.OX TLLAJDONfl INGATLAXRESZF.K MEG HATA ROZA.SA

A./ Kozos tulajdonu ingatianreszck:

I Telek (923 rrj lerCT'le. aron levo ud\i" (1 °2 •"-) teriilcTel

Il rkz epiilei utcai kapuja. es terburkolatai

UI Az. epiilet alapozasa, to es valaszfalai, kemenyek, kivaltok, pillerek

KOZOS_ES_KLI.OX_TLLAJDONfl_INGATLAXRESZF.K_MEG_HATA_ROZA.SA
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IV Az epulet homlokzatai, labazattal, homlokzati nyilaszarokkal, es badogos 
szerkezettel egyiit, es a kozos tulajdoni helyisegek vakolatai es burkolatai, es 
nyilaszaroi

V .Az epulet fodemei, kdzbensd fbdeinek burkolat nelkul, zarofodem burkolattal 
egyutt, es kozos tulajdonu helyisegek burkolatai.

VI. Az epulet lepcsoszerkezetei korlatokkal, es a kozos tulajdonu lakatos szerkezelek

VII Az epulet tetoszerkezete, lecezessel, hejazattal, es badogos szerkezettel es szerel-
venyekkel egyutt.

VIII. Viz alap es felszallo vezetekek az utcai bekdtestol a kuldn tulajdoni illetoseg 
agvezetekig, vagy a kuldn tulajdonu vizoraig.

IX. Csatoma alap es cjtuvezetek a kuldn tulajdoni illetoseg agvezetekeig.

X Elektromos halczat az utcai rakotestol a kuldn tulajdoni illetosegek fogyasz- 
tasmeroig, ill. a kozos hasznalatu helyisegek elektromos halozata es berende- 
zesi targyai.

XI Gazvezetek az utcai rakotestol a kuldn tulajdoni illetoseg fbgyasztasmeroeig.

XII. Az epulet pinceszinti taroldi, es kdzlekeddi 495.97 m2 alapterulettel.

XIII. Az epulet kapualja i0.89 m2 alapterulettel

XIV. Az epulet lepcsohaza (pince, fsz., I.-UI. eni-ig, padlas.) 148,08 m2 alapterulettel

XV. Az 4pt"i!et atjaroja 6,54 m2alapterulettel

XVI. Az epulet fszt.-i kozos VvC.-e 14,22 m2 alapteruienel

XVII. /\z epulet eloterei 22,00 m2 alapteailettel.

XVI11. .Az epulet legudvarai 24,69 nV alapterulettel

XIX /Xjz epulet 1. em-i kozos WC.-e 8,56 nV alapterulettel.

'■'X \z epulet Pcggo1 olyosX !92."O m-aldpt?r?!c'..cl

XXL t\z epulet IL em -i kozos WC’ -e 8.56 nV alapterulettel

XXII. Az epulet 11L em -i kozos WC.-e 8,56 nV alapterulettel

XXIIL Az epulet padlastere (hasznos) 589,95 m2 alapterulettel
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XXJV. Mindazon targyak melyek mncsenek a tulajdonosok kiildn tulajdonaban es a fenti 
pontokban felsorolt epitmenyek, epitmenyreszek, felszerelesek, berendezesek, stb. 
kiegeszitesere es fejlesztesere valo egyeb kdzos eelokra, kozos hatarozatral es 
kozds koltsegen beszereztettek, vagy a jovoben beszereztetni fognak.

A kozds tulajdon 10 000/10 000 eszmei hanyadbdl all. AXIL szammaljelzett pincei 
tarolok a jelenleg kialakult hasznalati joggal keriilnek a tulajdonosok kozds tulajdonaba.

B./ Kuloo tulajdonu ingatlanok felsoroiasa:

Termeszetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiildn tulajdonaba keriilnek, mint 
tarsas-haztulajdoni illetosegiik alkotdresze - a kdzos tulajdonban marado 
vagyonreszek kozds birtokJasanak, hasznalatanak jogaval - az egyes tarsashaz- 
orokiakasok es nem lakas celjara szolgalo helyisegek, azok tartozekaival, 
felszereleseivel, az alabbiak szerint.

1 ./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 1.szammal jelolt fszt.. 1. 
ajtdszamu nem iakascelu helyiseg (raktar), mely 2 raktar,WC, eldter helyisegekb6l 
all -15,30 m2 (45 m2) alapterulettel, a hozza tartozo kozds tulajdonban levo reszekbol 
235/10000 hanyadresz.

2 ./ A JOZSEFVAROSI ONKOR-M.ANYZAT-ot illeti a terveken 2.szammal jelolt fszt. 2. 
ajtdszamu nem Iakascelu helyiseg (raktar), mely 2 raktar, kozlekedo helyisegekbol 
all 53.01 m2 (53 m2) alapterulettel, a hozza tartozo kozds tulajdonban levo reszekbbl 
275/10000 hanyadresz.

3 ./ A JOZSEFVAROSI ONKORrVlANYZAT-ot illeti a teiveken 3.szammal jelolt Iszt.
2.ajtdszamu, szoba, konyha helyisegekbol allo brokJakas 31,54 m2 (32 m2) 
alapterulettel, a hozza tartozo kdzos tulajdonban levo reszekbol 164/10000 
hanyadresz.

4 ./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 4.szammal jelolt fszt. 4. 
ajloszamu, szoba, konyha. furdeszoba helyisegekbol aH6 orbklakJs 32,24 m2 (32 
m2) alapterulettel, a hozza tartozo kozds tulajdonban levo reszekbol 167/10000 
hanyadresz.

5 ./ A. JOZSEFVAROSI ONKORAlA3\'YZAT-ot illeti a terveken 5. szammal jelolt fszt, 
5. ajtoszamu, nem Iakascelu helyiseg, (raktar) mely eldter, raktar, tarolo 
helyisegekbol all 39.10 m2 (39 m2) alapterulettel, a hozza tartozo kdzos tulajdonban 
>evd reszekbol 203/10000 hanyadresz.

6 ./ A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 6. szammal jelolt fszt.
6.ajtdszamu szoba, kozlekedo, konyha, Furdoszoba helyisegekbol allo oroklakas 
30.13 m2 (30 m2) alaptertilettel. a hozza tartozo kdzos tulajdonban levo reszekbol 
156/10000 hanyadresz.



1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 7. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35537/0/A/2)

Komyezet, utca

Tarsashaz utcai homlokzata A vizsgalt ingatlan utcafrontja

A vizsgalt ingatlan bejarata

2021. oktober 11.



1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 7. foldszinti iizlet (Hrsz.: 35537/0/A/2)

Utcafronti helyiseg

Belso helyiseg

Mosdo + wc Vakolatlevalas

2021. oktober 11
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VillanydraElektromos kalyha

2021. oktober 11
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