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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tcnyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros Vlll. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzal (a tovabbiakban: Onkonnanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest Vlll. keriilet, Maria u. 11. szam alatti 36649/0/A/29 helyrajzi 
szamu tulajdoni lapon, 27 nr alapteruletu, tires, udvari bejaratu, emeleti, nem lakas celjara 
szolgald helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban muterem megnevezessel szerepel.

A helyiseg az epulet 3. emeletdn talalhato, az eldterbol onalldan megkozelithelo. A helyiseg 
egy legteru, 4,5 m behnagassagu. A helyiseg padozata beton, burkolata kozepes allapotu 
parketta. A falak vakoltak, festettek, gyenge-kozepes allapotuak. A falakon tobb helyen beazas 
nyoma lathato. Vizveteli lehetoseg egyaltalan nines a helyisegben, mosdd es wc az emelet 
kozos hasznalatu helyisegeben talalhato. Futesre alkalmas berendezeskent egy elavult, rossz 
allapotu gazkonvektor talalhato. Az elektromos halozat kiepitett, hiteles villanyora van. Viz- 
rendszer nem kiepitett, vizora nines felszerelve. A gaz-kbzmu kiepitett, hiteles meroora van. 
Osszessegeben gyenge-kozepes muszaki allapotu.

A helyiseget magaban foglald epuletben 1 db nem lakas celjara szolgald onkonnanyzati 
tulajdonu helyiseg talalhato. Az epulet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyiseg 2020. aprilis 15. napjan keriilt vissza az onkonnanyzat birtokaba, azdta berbeadas 
utjan nem hasznositott.

Az Onkonnanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozdan 12.474,- 
Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijeloleserol es a teruleten a rehabilitacio megvalositasardl 
szdlo 32/2001. (X. 26.) onkonnanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaban foglald 
epulet HVT HI. teriiletre esik, a helyiseg berbeadasaval kapcsolatban sem az Onkonnanyzatnak, 
sem a Rev8 Zrt.-nek nines olyan szerzodeses kotelezettsege, ami a tervezett berbeadast 
akadalyozna.

idoszammal rendelkezd mauanszemely (szekhelye:
’ ; adoszama: berbeveteli kerehnet nyujtott be a fent
ismertetett helyisegre vonatkozdan grafikai muhely celjara. A kerelmezo berleti dij ajanlatot 
tett 27.500,- Ft/hd + AFA osszegben.



A GRIFTON Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2022. aprilis 6. napjan keszitett, Bartfai 
Laszlo ftiggeden szakerto altal 2022. aprilis 14. napjan jovahagyott ertekbecsles szerint a 
helyiseg forgalmi erteke 17.170.000,- Ft (635.926,- Ft/m2).

A Kepviseld-testulet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a hatarozat es a 
Kepviselo-testulet mas hatarozata szerint aktualizalt bekdltdzhetd forgalmi ertek szolgal. A 
forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, grafikai muhely tevekenyseghez kapcsolodo 
6%-os szorzoval szamitva a havi berleti dij 85.850,- Ft/ho + AFA.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az tires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft 
forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a fenti szorzok ervenyesitendok azzal, hogy a berleti dij 
dnkormanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal csokkenthetd. A helyiseg berleti dija a forgalmi 
ertek 50%-anak figyelembevetelevel, a grafikai muhely tevekenyseghez kapcsolodo 6%-os 
szorzoval szamitva havi 42.925,- Ft/ho + AFA.

Nem javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Maria u. 11. szam alatti 36649/0/A/29 helyrajzi 
szamu tulajdoni lapon, 27 nr alapteruletu, tires, udvari bejaratu, emeleti, nem lakas celjara 
szolgald helviseu berheadasahoz adoszammal rendelkezo mazanszemeiy
(szekhelye: adoszama: ) reszere
grafikai muhely celjara, hatarozatlan iddre. 30 napos felmondasi ido kikotesevel, a kerehnezo 
altal ajanlott 27.500,- Ft/h6 + AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es kulonszolgaltatasi dijak 
osszegen.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Maria u. 11. 
szam alatti 36649/0/A/29 helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 27 m2 alapteruletu. tires, udvari 
bejaratu, emeleti, nem lakas celjara szolgald helyiseu berheadasahoz 
adoszammal rendelkezo masanszemely (szekhelye: 1 ,

adoszama: ) reszere grafikai muhely celjara, hatarozatlan iddre. 30
napos felmondasi ido kikotesevel, 42.925,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es 
kulonszolgaltatasi dijak osszegen. A csbkkentett berleti dijon tortend berbeadasat a helyiseg 
rossz elhelyezkedese, rossz muszaki allapota miatt javasoljuk.

11. A beterjesztes indoka

A helyiseg berheadasahoz berbeaddi dontes sztikseges, amely dontes meghozatalara a Tisztelt 
Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penztigyi hatasa

A berbeadasbdl befolyo bevetel fedezne az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi 
kotelezettseget, azon feliil plusz berleti dij bevetelt is jelentene. A helyiseg mielobbi 
berbeadasaval a berld gondoskodna a helyiseg allaganak javitasardl illetve a tovabbiakban a 
szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is az 
Onkormanyzatot terhelik a fenntartas kbltsegei, amelynek fedezetet mas forrasbol kell 
biztositani, es a helyiseg allaga tovabb romlik. A hatarozati javaslat elfogadasa kedvezden 
befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij eldiranyzatat. A helyiseg berbeadasa 
penztigyi fedezetet nem igenyel.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat eves berleti dij bevetele 515.100,- Ft + 
AFA osszeggel emelkedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testUlet es Szervei Szervezeti es Mukddesi Szabalyzatardl szolo 36/2014, (X1.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban
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allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo dnkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserbl 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 hataskorokben.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (V1.20.) szamu onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban Rendelet) 
14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak mertekerol a berld 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol lortenik az 
ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviselo-testulet hatarozataban megallapitott 
berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a berbeadoi dontes 
meghozatalakor a kepviseld-testuleti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a 
kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

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

A Kepviselo-testulet 218/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a 
Kepviselo-testulet mas hatarozata szerint.aktualizalt bekohozheto forgahni ertek szolgal.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az ures, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 25M Ft 
forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a fenti szorzdk ervenyesitendok azzal, hogy a berleti dij 
onkormanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal csdkkenthetd.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa, grafikai muhely tevekenyseg eseten 6%.

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

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testuletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag .../2022. (V.04.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriiiet, Maria u. 11. szam alatti udvari bejaratu, emeleti, nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg berbeadasarol

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

1.) nem jarul huzza a Budapest VIII. keriiiet, Maria u. 11. szam alatti, 36649/0/A/29 
helyrajzi szamu, 27 nr alapteriiletu, tires, udvari bejaratu, emeleti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasaho? oszammal rendelkezd maganszemely szekhelye:
1 ;ad6szama: • reszere grafikai
muhely celjara, hatarozatlan iddre, 30 napos felmondasi idd kikotesevel, 27.500,- Ft/hd + 
AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es kulonszolgaltatasi dijak osszegen.

2 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriiiet, Maria u. 11. szam alatti 36649/0/A/29 helyrajzi 
szamu tulajdoni lapon, 27 m2 alapteriiletu. (ires, udvari bejaratu. emeleti, nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berbeadasahoz doszammal rendelkezd maganszemely
(szekhelye: '.; adoszama: .
reszere grafikai muhely celjara, hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi idd kikotesevel, 
42.925,- Ft/hd .+ AFA berleti dijon, valamint kozuzemi. es kulonszolgaltatasi dijak 
osszegen.
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3 .) felkeri a Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jdzsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerind berleti szerzodes megkdtesere, 
amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald 
helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) dnkormanyzati rendelet 14. 
§ (2) bekezdese alapjan 3 havi bruttd berleti dfjnak megfeleld ovadek megfizetese, valamint 
a 17. § (4) bekezdese alapjan kozjegyzd elbtt egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat 
alairasat vallalja a leendo berlo.

Felelos: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja 
Hataridd 2022. junius 30.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. aprilis 21.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgatd

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

LeIrta: Nagy Laszlo referens
PENZOGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: -A

Jogi Kontroll:

Ellenorizte:

.W ■ o’

DR. VOROS SZILVIA

ALJEGYZO 'a
Beterjesztesre alkalmas: Jovahagyta:

DR. SAJ IOS CSILLA' 

JEGYZO
Veres Gabor S - t - 

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozterulet-hasznosItasi Bizottsag Elnoke
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GRIFTON
Ertekeh ingatlan: Bp.. I'Hl. ker.. Maria utca 11.3. emelet muterem (Hrsz.: 36649A1/A/29) Properly

INGATLANFORGALM1SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., M^ria utca 11. szam (hrsz.:36649/0/A/29) alatti, 
Onkormanyzatl tulajdonu muterem forgalmi ertekerol



GRIFTON
Ertekell ingatlan: Bp.. I'l/L ker„ Maria utca 11.3. emelet m&tenm (Hrsz.: 36649/0/A''29) Property 2

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKER6L

MEGB1ZO 

megbizAs tArgya
Az ert^kelt ingatlan megnevezese : muterem

AZ INGATLAN ClME ES AZONOSItASA
TelepOles (varos, keriilet, varosresz) 
Utca, hazszam, emelet, ajto 
Hrsz.

: Budapest, VIII. ker. Palota-negyed 
: Mdria utca 11.3. emelet
: 36649/0/A/29

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi berlo
A tulajdoni helyzet/forgalomk6pesseg ertekelese

: VIII. Kerilleti Onkormanyzat
: nines
: forgalomkepes

ERTEKELT fcRDEKELTSfeG: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBS JELLEMZOI

ERVfeNYESSfeG: fordulonaptol szamitott 180 nap

Ingatlan tfpusa : muterem
Epiileten beliili elhelyezkedese : emeleti (utcai)
Kozmu-ellatottsag : villany, gaz
Epitesi technologia : hagyomanyos, tegla
Alapteruiet : 27 m2
Belmagassag : 4,5 mdter
Eszmei hanyad : 198/10.000
Komfortfokozat : komfort nelkiili
Tarsash^z telkenek terOlete :810 m2

Ertekeles

MEGAlLAPITOTT ERT^K

Ertdkelds alkalmazott modszere : Ssszehasonlitd es hozam alapu elemzes
Erlekeles fordulonapja : 2022. dprilis 06.

2011 APR 1f

Fajlagos forgalmi ertek kerekitve
Az ingatlan forgalmi irtike kerekitve

: 635.926,-Ft/m2
: 17.170.000,- Ft
azaz Tizenhetmillid-szdzhetvenezerforint

Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad eszrnei drteke : 10.300.000,- Ft
azaz Tizmillio-haromszazezer forint

Az ingatlan likvidaei6s erteke : 15.140.000,- Ft
azaz Tizendtmilli6-s^znt!jivvtnezer forint

Budapest, 2022. aprilis 06. Keszitette: ..
\ 1 V 1 n .....•S............. . ........................................

Toronyi Ferenc 
Ingatianforgalmi crtekbecslo 
nevjegyzek szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci Ut 95. Te!.: f 36 (1) 270 90 86 E-mai): pi Qpertyigqrifton.hii



GRIFTON
Eriekell iHgaiia>t: lip. 17/7. kcr., A^dria utca 11.3. emelel mfiiereni (lbs:.: 36649SO/A/29? Property 3

INGATLANERTEKELOAPATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTlta

A Jdzsefvarosi Gazdaikodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084 
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest. Maria utca 1L 
szam alatti. 36649/0/A/29 hrsz-u HI. emeleti mutcrem ertekelesevel.

Az ingatlanertekeies celja az ingatlan berbe addsanak megalapozdst ^zolgalo fargalnu 
ertek es lihiddcios ertek megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI V1ZSGALAT MODSZERE

2.1. Az ertekelesi szabdlyzat,Jogszabdfyf amelynek megfeleloen az drtekeles kdsziili

Az ingatlanertekelo adadap a forgahni 4rlek egyszerusitett dokumentalasi formaban 
torteno megallapftasa. A vonatkozo - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsege szakmai 
bizotisaga akal kidolgozott - ajanlasoknak niegfelelden, az abban meghatarozott 
eljarasokat kovctvc, az Alloeszkoz Ertekelok Europai Csoporlja (TEGOVA) szakmai 
utmutatasai szerint. az ingatlan jellegere lekintellel a piaci adatok bsszehasonlitd 
elemzesen alapulo es a hozam alapu modszert alkalmaztuk. Az drtekelcsnel figyelembe 
vettuk a 25/1997. (VUER) PM es az 54/1997. (V1H. 1) FM sz, rcndeletekeL tovabba ahelyi 
Onkormanyzat specialis kheteleit is. Az ingatlan ertekesitesc a szabadpiacon torlenik, az 
elado nincsen eladasi kenyszer alatt. Az alkalmazott mddszcr es a levont kovetkeztet^sek 
enehnezese ezekben a jogszabalyokban es iranymutatasokban rogzitettek 
figyelembevetelevek az ott meghatarozottak szerint ertendok.

2.2. A szakeribljelentesben haszndll erlekformdk, niodszerek tnegaevezdse

Figyelemmcl az. ertekelendo ingatlan sajalossagaira, tovabba az ertekeles celjara az 
Ertekelesi gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgah muterem cseteben a piaci 
informaciok elemzesere epuld osszehasonlito modszert, illetve a hozam alapu 
megkbzelitest alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle es idopotilja

Helyszini szendc idopontja : 2022. aprilis 05.

2A. Felhaszndh dokumentunwk

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2022, 03. 30)
- szinlrajz
- tarsashazi alapito okirat (reszlet)

Az ingatlanrol fenykepfelvetelek keszullek, melyeket mellekletkent csaloltunk.

11-1139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 2 7Q 98 86 E-mail:



Lrtekdi in^a/lan: Up. 17//. ker.. Maria ulca 11.3. emdel milterem ilh^.. 36649. 0. A 29)

GRIFTON 
Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingallan-nyilvdntartdsi adatok

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

: Budapest, VIII. ker.
: belteriilet
: 1085 Budapest, Maria utca 11. 3. emelet
: 36649/0/A/29
: muterem
: 27 nr
: VIH. Keruleti Onkonnanyzat 1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatlan elhelyezkeddse, dltaldnos leirdsa

Az ertekelesbe vont ingatlan Budapest V1IL keriileteben. Palotanegyed elnevezesu 
varosreszben, a Maria utcaban, a Brody Sandor utca es a Lorinc pap ter kozott levo 
tarsashaz emeleten talalhato. Komyezeteben tarsashazas es uzleti, valamint intezmenyi 
celu ingatlanok talalhatoak, a foldszinten es a pincebcn tobbnyire uzletckkel, muhelyekkel. 
raktarakkal. Az erlekelt ingatlan kozvetlen kdzeleben szamos alapfoku ellatasi funkcid 
megtalalhatd. A kornyek osszkbzmuvcs, az utcak burkoltak, a kozbiztonsag atlagosnak 
mondhatd.
Az tngatlanban csak gaz es villany kozmu talalhato. Tomegkozlekedessel a kornyeken 
kbzlekedo autobuszokkal, trolibuszokkal es villamosokkal erheto el. Szemelygepkocsival 
legkonnyebben a Maria utca felbl kozelitheto meg.

3.3 Feldpitmdny ismertetese

Epites ideje 
Ingatlan tipusa 
Epftesi mod 
alapozas 
szigeteles 
lartoszerkezet 
fodemszerkezcl 
falazat 
tetoszerkezet 
hejazat

: I880-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
: magastetd, kozepes allapotu
: cserepfedes, bitumenes zsindely. atlagos allapotu

kiilso feliiletkepzes: koporos vakohl, kozepes allapotu

Erlekelt ingatlan
kiilsb nyilaszarok : faszerkezetu ajtdk es ablakok, gyenge-kbzepes allapotuak 
belso nyilaszarok : -
padozat. burkolat : beton, parketta burkolat. kozepes allapotban
belso feluletkepz.es: vakolt, festett, falak, gyenge-kozepes allapotban
gepeszet. holeadok: gazkonvektor

H-1 139 Budapest. Vaci Ul 95. Tel.: -36 (] 1 270 90 86 E-mail: property

feluletkepz.es
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Az ertekeh ingatlant magdba foglald epDlel az 1880-as dvekben epult, hagyomanyos tegla 
szerkezeuel, pince + foldszint + 3 emelet kialakhassal. Az ertekeh ingatlan a Maria 
utcaban. a Brody Sandor utca.es a Lorinc pap ter kozott levo tarsashaz emeleten 
helyezkedik el. A 3. emeleti eloterbol onalldan megkdzelithetb. Az ingatlanban gaz es 
villany kdzmu adott. A 3. emeleti eloterben falikut van felszerelve, illetvc az eloterbol 
nyild konyha es wc helyiseg van. A vizsgah ingatlan I helyisegbbl all, melynek 
belmagassaga: 4,5 meter.
A bejaraiiajto es ablakok faszerkezetuek. gyenge-kozepes ahapotiak. A helyiseg padozata 
belon, parkctta burkolalu, kozepes allapotu. A falak vakoltak, festettek, gyenge-kozepes 
allapotuak. A falakon lobb helyen beazas nyomok lathatoak.
Elcktromos dram: kbziizemi haldzatra csatlakoztatva, hiteleshetl merdora van.
Viz: koziizemi halozatra nines csatlakoziatva. hitelesitelt merdora nines.
Gaz: kdziizemi halozatra csatlakoztatva, hitelesitett merodra van.
Hasznalati meieg viz: nines.
Csatoma: kdzDzemi halozatra nines csatlakoztatva.
Gyengearamu berendezesek: nincsenek.
Az ingatlan futesel gazkonvektor biztositja.
A szemle soran az ingatlan ores volt.
Osszessegeben az ingatlan gyenge-kozepes miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteiiileli udafok

Az. ingatlan hasznos alapteriJleii adatai a mellekeh, ellenbrzott alaprajz alapjan, kerekitve 
keriiltek meghatarozasra.

Hciyiseg-megnevezes
helyisegek nehd 
alapterulete, in2

ingatlan hetyisigei
Mutercm 26,90
Osszcsen 26,90
Alaprajz szerinti, helyszinen elienorzott ter iilef (m2) 26,90
Tulajdoni lapszerinti lertilet(m2) 27,00

Az ertekmeghatarozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet osszesen: 27,0 in2.

B-l 139 Budapest. Vaci ut 95. Tel,: -t 36 (1) 270 90 86 E-mail;
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42. Forsalmi ertek mexhatdrozdsa hozum alanu elemzdsse!

A berleti dijbdl szarmazo eves bev&el nagysagat az ingatlan berbe adhato hasznos 
alapteriHete utan vehetjuk figyelembe. A berleti dijat a kdmyeken kialakult berleti piacnak 
megfeleloen 3.720Ft/m27h6 erteken becsUltbk meg. A kapacitas kihasznalts&gol 75 %-ra 
terveztiik.
A hazai gyakorlatban altalanos berleti konstrukciok alapjan a berbeadot terhelik a 
fenntartasi kbltsegek, az adok, a biztoshas es a fenntartasi alap kepzese. Az iizemeltetes- 
energiaellatas koltsegeit majd minden esetben a berlbkre terhelik at. Az Uzemelletesi 
kdkseget a berleti bevetelek 10 %-ban szamszerushettuk. A kozvetlen tokesites 
modszerenel egyetlen evre vonatkozoan becsult jovedelmel szamkunk at ertckmutatova. A 
vizsgalt ingallan eseleben 6,0 %-os tokesitesi ratat alkaimaztunk.

Hasonlitd adatok Meret (m2) Berleti dij FOho
1. Iroda, emelet, Baross utca
2. Iroda, emelet, Brbdy Sandor utca
3. Iroda, emelet, Jdzsefkrt.
3. Iroda, emelet, Somogyi B6la utca 
A. Iroda, emelet, Szentkiralyi utca

22 90000 4091
49 190000 3878
3B 150 000 3 947
51 170000 3333
60 200000 3 333

Atlag berleti d5 Ft/m2/h6 3720
galena miatti korrekcid 0%
Korrigalt berleti dg Ft/m2/hd 3 720

&Iegnevez6s Adatok, eriekek
Bevetelek
A bertetileg hasznpsfthato teriilet 
Lehets^ges b6rieti bevdtel, Ft/h6 
Lehets6ges b6rleti bey6tel, Ft/6v 
Tervezhetd kihasznaltsdq, %

100440
1 205280 

75%
Figyelembe veheto bevetel, Ft 903 960
Kiadasok, Ft
A tulajdpnos fenntartasi kCdts&gei, a bevetel 3 %-a 27 119
Menedzsetesi kblts&gek, a bev6tel 3 %-a
Felujitasi kdite6galap, a bevdteM %-a

27119
36 158

KalkulSIhatd koltsegek bsszesen, Ft 90 396
Eves Uzeml eredmeny, Ft
TdkSsItesi r^ta
T6k6sttett 6rt6k, Ft
Befektet&si kiadasok

813S64
6,0%

13 559400
500 000

Az ingatlan hozadekierteke, Ft ■13 059 400
Hozadeki ertek kerekitve, Ft 13 060 000

Tdkesi’tesi rata becslese: %
Kockazatmentes kamatUb 12.5
Orszag kockazat
Ingatlanpiaci kockazat :2.0
ingatlan tipus kockazat :0,-l

H-l 139 Budapes!, Vaci lit 95. Tel.: -» 36 (1) 270 90 86 E-mail: ptopertvgiqrifton.hu
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4.3 A tdrgyi inaatlanra iuto f&ldterUlel ertekenek szdmftdsa

eszmei hanyadhoz tartozd telekerieket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

At erkkekndu 
tagutta^ |dkmtdi

Os u e Uisoq! 116 adj to k je Ik madi

1 2 3 4

Ax ingatktt funkoAp

Tekputo 

thra, hixtxam 

Tekk tcrQku

JellemtGk

K6<m the sit? iu*cp 

Ai^nUtUr Fl-bjn 

Aj^nhl idep

aijjt bcAtoncr

Tekk 

Bp., vni kef 

Niina uKJ H

1 675
Vt V/P i 6v«eti boceoldsu 

tekk, nuximibs belpkhcuW# 
75 %, wkierOkd mnuM 4/) 

«»’/«*, tnaxMdks 
ApknknynMpaMAg 16,5 meter.

Owkd/mSvcs

i ehjrcjnJi’j

£ptksi tekk 

Bp, VIII ker 

Ki* Fuvaro* titca

12M 
LWUM Cvezeis 
brMtfokhu tekk, 

nuximdH.% 
beiphherd^ 6$ •/., 

uinterwkrj mutAtd 4,0 
mixtmilis 

fpitnknymMgAisig 19 
miter.

750 00(1 ODO 

2072

Eplksi tekk 

Bp., VUK Ur

Udkay J loo* vtc j 

407
LbVItr? dvc/cti 
heftoroUHU tekk, 

nuxanUlit 
beipltherd^ 6S %, 

uinterukti muu0 4,5 
m2/*©2, tnaximilk 

ipluninytPag-jv’lg 25 
meter.

bw/k&amthes

J70 000 000

2022

HUrtom/JWLMJ

Cpheci tekk 

Bp.,VHI Ur.

Rigd utcj 

008 
VK Vin 2 6vc/ed 
beMmHAsii tekk, 

n>3MmAlK 
be6p/tl»ec6<4^ GV*, 

vainterukd mnatd 33 
m2/m2, maximili* 

^p!un^n>uiaga>«^ 23 
miter.

ossckbxmuves 

1130 000 COO 

X>22 

u tg .co m /J2556564

Fphiti wlek 

Hp.,VJH Ur 
Vig vtcu 

GW 
id-Vni-Hnetcb 
VcM>toU>u tekk. 

n>sxim3lh 
befphbrtlhl£ CS7k, 

snniouktr muuiA 4,0 
mZ/ml, maximib' 

ipitmiliymagae^^g 19 
mice*.

OssTkAemGrc* 

115 000 <XX) 

2022 

ing .co m /J 108324^
Fajhgns kicJhn Ar (Ft/tn*) $M 112 909091 mi 265 >45568

KomkeMi itavnfik SiAzaUkm korrekeid Sxdxakkos karrekdn SxAxakkn^ knrreUtA S>l»Uk» korrekein

(t)

ingathm mOetc (2} 

brepiiheld^g (3) 

hAstnmuidrJg (4)

kAitmhohetuc;; (5} 

sfSrduu vjgv eUcU&i at K )

eowabh 

khebb 

kisebb

CHKiK 

Kwonlo

a S 2 « 
® 2

toMzabb 

ki^hb 

kisebb

A1OHU& 

hasanlO 

aUnlat I®
 ? 

M
 £ meuabb 

kitebb 

kitebb 

Aionos 

hmoidd 

ajJtiht

£ 
S3 

® 
® 2

ha^nk 

kitrbb 

ki<?bb 

aiono*
Ikitmdd 

dfinbi

0%

45%

W7.

0%

•in%

A pud konekeid tn if tike p.wrirn ■w^ OK ■If"-,
KwifiHt tUdj^i Jtsk (i i/ni’) 611 Ji* 8IF 152 1 112 265 »J ISO

A 6g)«lcmbc vett ftiilyr/jinok IDO‘4 21'.. ISV. 25'.. 15%

Ko i ng J ll n uh <>3 u t1 itBy e1 jd is • 4t (F t/m S 6«i941

Teleknagysae Cm2) 810
Eszmei hanyadok a tdrsashazban Osszcsen 10 000
Albetetrc jut6 eszmei hanyad 198
AlbeicHrejutA telekhanyad (m2’ 16
Allagos, fajlagos tclekertek (JVm2) 640 941
Az ingatlanhoz tartozd telekh&nyad 
eszmei drtdke kerekitve (Ft) 
(albetdtre jutd telckhdnyad x tajlagos 
telekdrtdk) 10 300 000 azaz TiuniUld-hdrornszdzezerforint

H-1 139 Budapest. Vaci lit 95. let.: •/f. (!) ?70 90 Of; £ mail: propei'tY&qrifton.hu
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4.4 A tdruvi ineatian fors>almi ertek^nek meedllapitasa

A piaci osszehasonh’tason alapulo megkozelitesre vonatkozoan az a velemenyunk. hogy 
megfeleJo szamu adat allt rendelkezesOnkre ahhoz, hogy az e modszenel kapott erteket 
megbizhatonak tekinthessuk. A hozamalapu megkozelitessel vegzett szamitasok soran 
prognosztizaltuk a berbe adhat6 terfiletek hasznositasabol realizalhato arbevetelt, A 
hozamszamitas azoknak a tulajdont eldnyoknek a jelenlegi Erteket tiikrozi, amelyekert egy 
befekteto hajlando fizetni, a piaci szereplbk erdeklodese viszonl nehezen szamithato ki. Az 
elobb emlitett tenyezok miatt a ket ertekelesi modszer eredmenyet 70-30 %-os sulyozassal 
vettiik figyelembe.

Az ismertetett modszerrel es feltetellel a 1085 Budapest, Maria utca 11. szam 
(36649/0/A/29 hrsz-u) alatti 3. emeleti muterem jelenlegi piaci erteket:

A wzsgalt ingatlan Piaci osszehasonlltd 
modszerrel szdmitottgrtgk. Ft

HozamalapQ becslessel 
sz6mltott6rt6k' Ft

Sulyozas 70% 30%
18 930 000 13059400

Elfogaddsra javasolt ertek, Ft 17 170 000

17.170.000 Ft-ban, 
azaz 

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

Budapest, 2022. &pnlis 06. V™_

Toronyi Ferenc
; Ingatlanforgalmi ertekbecslo

nevjegyzek szdm: 03451/2002

H-l 139 Budapest, Vaci Ut 95. Tel.: ■+ 36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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5. Spectftis feltelelezesek, korlatozdsok

A megallaphott ertck az ingatlan forgalomkepcs, bekdltozheto, leljes per-, igeny- es 
tehermentes allapotu tulajdonjogara vonatkozik. a helyszini szemlen megismerl allapolban.

Az ertekeld kijelenti. hogy az ertekeles largyat kepezo ingatlanhoz semminemu szemelyes 
es anyagi erdekeltsege nem fwzodik, az altala meghatarozott ertck semmilyen 
osszefuggesben nines a megbizasi dy nagysagaval.

Az ertekelest a keszitendo szakveiemenyben reszletesen felsorok. kapott szdbeli es irasbeli 
infonnaciok alapjan keszitettiik el. A Megbizo az altala szolgaltatott es az ertekelesnel 
felhasznalt adatok hitelesseget es valddisagat szavatolja.

Igy a Megbizo altal rendelkezesunkre bocsatott iratok, egyeb dokumentumok 
tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetii 
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nines tudomasunk, de ezert 
feleldsseget nem vallalunk.

A rendelkezesunkre bocsatott adatok es infonnaciok, melyeket az ertekeles soran 
fclhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak es pontosak, azonban teljes korii 
ellenorzesuket nem volt modunkban elvegezni. ezert felelossegiink e vonatkozasban 
korlatozottnak tekintendo. A szakvelemenyhcz csatolt iratok es dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbtzo 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 felepitrnenyek eneke magaban foglalja az epiilet rendelletesszeru 
hasznalatahoz sziikseges felszerelesek, gepeszeti berendezesek erteket, de nem tartahnazza 
az adott funkeidhoz kapcsolodo telepftett vagy mobil eszkozok erteket.

Az ertekeles idopontja 2022. aprilis ho, a kbzgazdasagi, jogi feltctelek es piaci viszonyok 
elbre kello pontossaggal nem prognoszlizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve 
crvenytelcmthctik a szakertoi velemcny forgalmt ertekre vonatkozd megaRapftasait. ezert 
az ertekeles fordulonapjat koveto 6. honapon tul tortend felhasznalas eseten a megadott 
ertek feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott ertek a fentiekben vazoh fdteteleken alapul, es a Megbtzo altal 
megjeldlt celra tbrtend felhasznalasban ervenyes.

H-l 139 Budapest, Vaci ut 95 te-i. 0 90 t'C E-tnail: ptopert^S.grifton.hy
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Tarsashazi alapito okirat (reszlet) 
Fenykepek 

lerkep

H- J139 Budapest. Vaci Ul 95. Tel.: -? 36 (1) J 70 90 86 E-maH: piopettyCa'>qrifton.hu
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Budapest,VI11.hex.Maria u,11.sz.opulet

TARSASHKzTUIAJIXWT ALAPITd OKIRA.T

ALTALANOS RENDELKE2gSEK

Budapest, Fovaros Jozsef varosi Onkoritiany za t/Buda
pest , VIII.ker.Baioss u 65-67/ megbizasa alap}an az 
URBS Tarsashazakat Kepviscld Epuletfenntart.d es ln-
'gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselenyi u.41/ 
mint rnegbizott 1993.evi LXXVII.Torvenyben foglal- 
tak alapjan a hazingatlanok elidegenitese erdekeben 
a Budapest/Vjjj.ker 1937 tulajdoni laporr 36649 
helyrajzi mm alatt nyilvantartott Maria u.ll 
szam alatti.a Jozsefvarosi Onkornianyzat kizardlagos 
tulajdonaban allo es a Jozsefvarosi Vagyonkezelo 
KFT / Budapest, VIII .ker .(5r u.8./kezeleseben levo lako 
hazingatlant a inelleke] t tervrajz es muszaki leiras 
szerint

tarsashazza alakitja at

A tarsashazza tortend alakitasra az 1977.evi ll.sz.
tvr.el di rasaj a Jozsefvarosi Onkormanyzat 4/1955/11.28 
sz.rendelet alapjan,valamint a jelen alapitd okirat 
rendelkezesei szerint kerul sor.

A tarsashaz kiilon tulajdonu ingatlanai a kozbs tulaj- 
donba utalt ingatlanreszekbol hozzajuk tartozd tulaj- • 
doni illetoseggel egyvtt a vevokkel megkotni tervezett 
adas-veteli szerzodesek letrcjotteig pnkormanyzati tu- . 
lajdonban niarainak. .

ROWS liS KULON TULAJDON

A./Kozos tulaJdon:

A lakasok es neni lakasok celjara szolgald l.eiyise- 
gek inindenkori Lulajdonosainck kozcs tulajdonsba 
kerulnek a ^clen okirathoz csat-ult tervrajzon es

/19
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rakdtesetol a kiilon tulajdcnu i nga I 1 mz 4: le- 
csall.ikozd vetfitekeig.

- □ kozos tulagdonu he1 yj stgek t < i j* e koztnu 
ha 1 ozti t a .

Ko^qs uletek



- IC -

nz^CnkormAnyznt tuls^donAbe keriil a terveken s 2fl. 
szatwal a terneszetben ” Ill.emeleten
Mitereio 1.” alatti muteremjtnrQl^ helyiswkbrl 
allo muteres' 35 n2 filapfcernlettel ,vz»lamint a kozos 
tula^donb61

255/1O.OOP hnnyad.

29JA- tnkoraKinyzet tula kerul a terveken a 2^.
s?Amftml ielalt. a termeszetben " IJI.enjelatnn 
Kifce3W 2." nlattl rauterem helyisAflekbol All A 
niiteren 27 tn? alapterulettel, valamint a kozns tu- 
la.idonbSl

?H/JO»OOt> hAnyad.
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Muterem
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Villanyora Mennyezeti beazas nyomok

2022. Aprilis 5.



TERKEP

Budapest, VIII. ker. Maria utca 11.




