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Melléklet: értékbecsléS

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest VIII.,^SzentkiráIyi utca 33-35. szám alatti, 36583/0lA153 he|yrajzi szźlmon
nyilvántar1ott, 13 m' alapterületű' 39110.000 tulajdoni hányaddal ľendelkezó, udvanbejáratű,
fijldszinti garázshe|yiségre vonatkozőan az onkományzatfOI5. ápn\is 8. napján,határozott
időre,20|9.decembeľ3|.napjźńgbérletiszerzodéstkötött-magánszeméllyel.
Bérlő a béľleményt gépkocsi táľolás céIjára vette bér.be.

n-béľlő 2015. szeptember l8. napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti círnen lévő
helyiségre. A Vételi kéręlemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazo|ást,
hitelesített bérleti szerződést) csatolta.

Az 1900-as évękben ̂ épült ingatlan Budapest VIII. kerületében, a Palota-negyedben
helyezkedik ęl. A 13 m,-es garázs megközelítése az utcáról nyíló kocsibejárón át az udvarĺől
lehetséges. A garäzs egy helyiséges' mennyezete boltíves, belmagassága 4,5 m, burkolata
simított beton. A közművek közül csak a világításľa szo|gáIő elektromos vezeték van kiépítve,
ennek jelenlegi tilapota nem üzemképes, zár|atos. A bejáľást biztosító tömöľfa szeľkezetiĺ két
szárnyas kapu vetemedett, nyitása nehézkes, a temészetes vi|á'gítást biztosító fémkęretes
ablak üvegezése hiányos. A helyiségben ftltés nincs.

Az ingat|anľa vonatkoző értékbęaslést az Euro-Immo Expert Kft. (Bács György) készítette el
2015' október f7-én. Az lngatlan foľgalmi értékę 2.570.000,- Ft összegben (fajlagos ár;
198.000,- Ft/m2) került megá|Iapításra, éS a fiiggetlen szakér1ő á|taI jővihagyásra. A nem
lakás célú helyiség esetében a vételár a bekoltözliető forgalmi ér1ék |00 o/o-a, azaz 2.570,000,-
Fr.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT tertiletet érint. A Rév8 Zfi. tfugyi ingatlan elidegenítésénęk
akadá|ytlt nem láda, az elidegenités az onkormányzat és a Rév8 Z,rt' szęrződésben vállalt
kötelezettségeinek teljesítését nem éľinti.

A Błdapest VIII. kerĹilet, Szentkirályi utca 33-35. szám alatti, udvari bejźratű, fiildszinti,
73 m' alapterületű garázshelyiség esetében, az 55 albetétből áI|ő társasházban 3 db
önkormányzati tulajdonú albetét van' amelyhez364lL0.000 tulajdoni hányad tartozlk.



A helyiség béľleti díja az éľvényes béľleti szęľződéssęl kertilt meghatározźsra,
megá||apításánál csĺjkkentő tényezo nem kerĹilt Ĺrgyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának
ęmelése éventę a fogyasztói árindexnek megfelelő.

A helyiség ęsetében az elidegenítés megtéľĹilését 8 év tekintetében kellvizsgálni.
2015. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen:
Avízőrával nem rendelkező albetét havi kozös költsége:
8 év alatt ęlérheto bérleti dij (átlaglYoinfl,áciőval számolva):
8 évľe számított közĺjs koltség (átlag 10Á infláciőval számolva):
Közös kłiltséggel csökkentett béľleti díj (8 évľe):
Foľgalmi éľték:

f2.000,-Ft
3.809,- Fr

f .r87 .417 ,- Ft
378.721,- Ft

1.808.696,- Fr
2.570.000,- Ft

Az e|végzett számitás a|apjáĺ megállapítható' hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8

évre számított, közös koltséggel csokkentett bérleti díj ĺĺsszegét, aZ elidegenítés az
onkormányzat részére megtéĺül' a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti díjból 8 éves idotar1am alatt váľható.

Az onkoľm ányzat tulajdonában ál1ó nem lakás cé|jźra szolgáló lrelyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 3fĺf013. ryrr. 1 5.) Budapest Józsefváľos onkoľmányzati ľenclelet
(továbbiakban: Rendelet) 5. $ (5) bekezcĺés alapján a 3 hónapon till bérbe adott nern lakás
céIjára szolgáló helyiségek elidegenítlretőek, lra a helyiséget is magában tbglaló' legalább 10

albetétből áIló épĹiletben az önkornányzatl ttrlajdon legfeljebb 3 albetét, vagy a helyiséget is
nagában foglaló épiiletben az önkorrnányzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 oÁ, vagy a

helyiség éńéke legfeljebb 8 millió foľint.

A fęnti ingatlan tekintetében, a benyújtott iratok és a Ręndelet 5. $ (3) bekezdés a|apjtln az
elidegenítést kĺzárő fęltétęl csak a hatátozott ido tekintetében áll Í-enn, amely al'ől. a Tisztelt
Blzottság felm ęntést adhat.

A felmentés megadása és a helyiség elidegenitése az onkoľmányzatnak előnyös. A hosszú
távú vagyongazdálkodási koncepció szerint az alacsony tulajdoni htnyad miatt az elidegenítés
elsődleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy a Budapest VIII' keľület, Szentkiľályi utca 33-35.
száln alatti nem lakás célú helyiségre fennálló határozott idejű bérleti szeruődés rniatti
elidegenítést kízttrő feltétel alól adjon felnrentést, továbbá járuljon hozzá az ę|adási ajtnlat
béľlő ľészére töfténő megküldéséhez, a vételárnak - az elkésztilt foľgalmi éńékbecslés,
valamint aRenclelet 17. $ (1) bekezdése a|apján a forgalmi érték 100 o/o-ának rnegfelelően_
2.000.000,- Ft összegben történő közlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|áraaTisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés cé|ja a hosszú távu vagyongazdálkodási iľányelvekben megfogalmazottak
teljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés
az onkormányząJ svźlmára kedvező', meft vv oqkornrĄ1yzat teľhére felme.1ülő, az épulet
fenntartás ával kapcso l ato s közö s kö lts ég ťtzętési kötel ez ettsége csökken.

IV. Jogszabályĺ köľnyezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jára szo|gáIő helyiségek elidegenítésének

feltételeirol szőIő 32l20L3. (vil. 15.) számri ľendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1)

bekezdés értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-



testület gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a ręndeletben
meghatározott esetekben a Városgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottságot hatalmazzafe|. A (2)
bekezdés szerint a 100 millíó Ft-ot meg nem haladó, fbľgalmi értékű helyiség elidegenítése
esetén a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen éľtéken felül a Képviselo-testiilet
dont az elidegenítésrol és a vételárról, továbbá dont az adásvételi szeľződéssel, továbbá annak
mócĺosításával és megsziintetésévęl kapcsolatos kérclésękbęn, kivéve azokat az eseteket'
amikor a döntés az értékhatáľtól fiiggetlenül a Képviselő-testtilet jogköľe.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. $ (1) bekezdés f) ponda a|apjćn az elidegenítés előtt
vizsgálni kell és az e|ldegenítésről és a vételánól szóló előterjesztésnek taľtalmaznia ke||,
krilonosęn az előterjesztésto| számított 5 évęn belĹil bérbeadott helyiségek esetében a kozcjs
költséggel csokkentett bérleti díját 8 évrę számitva, az 5 éven tul bérbęadott helyiségek
esetében 10 évre számítva.

Ahatározott idejű béľleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. $ (1) bekęzdés d) pontja
ér1elmében eIiclegenítést kizáľó ok ál1 |enn, amely kizárő ok alóli Í.elmentésľőla Rendelet 5. $
(3) bekezdése alapján a Tisztelt Bizottság jogosult donteni.

A Renclelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven túl bél.beadott nein lakás céljára szo|gáIo
helyiségek -amennyiben az elidegenítés ezen rendelet a|apján elvégzett rnegténilési számítás
alapján az elidegenítés javára rnegtéľĹil és az elidegenítés jogszabályba nem ütközik - további
köľĹilmények vizsgálata rrélkĹil is elidegeníthetőek.

A Renclelet 17. $ (1) bekezdése ételrnében ahelyiségvételfua a foľgalmi érték 100 oÁ-a. A
vételáľ rnegfizetése a Rendelet 19. $ (1) bekezdése a) pontja a|apján az adásvétęli szeľzőc1és
aIáírásáv aI egyidej tĺle g töľtérrik.

Kéľern az a|ábbj határ o zat j av as l at e l fo g adás át.

Határozati javaslat

..... év .......hi .....nap szám(lYáĺ.ossazdćllkodási és Pénzügyi bizottsági haÍ.átozaÍ:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I) az ingatlan-nyilvántartásban a36583l0lN53 hel'yrajzi számon nyilvántafiott, természetben
a Budapest VIII. kerület, Szentkiľályi utca 33-35. szźtm aIatti, 1.3 m, alapteľületű' nem
lakás célú helyiségre fennálló határozott idejű bérletí szerződés miatti elidegenítéstkizárő
feltétel alól felmentést ad.

Felelos: Józsefuáľosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatáľidő: 2015. december 7.

2) hozzájáru| ahatározat 1.) pontja szęrinti helyiségre vonatkozó eladási aýtnlat béľlo ľészéľe
töľténő megküldéséhez, a vétę|álnak, az elkészült forgalmi értékbecslés, valanrint a
32l20I3. (VII. 15.) számú önkormányzati ľendelet 17. $ (l) bekezdése a|apján a foľgalmi
éfték 100 oÁ-ćlban, azaz2.5J0.000,- Ft összegben történő közlése mellett.

Felelős: Józsefiláĺosi Gazđá|kodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határido: 2015. decembęr 7 '

3) felkéri a Jőzsefvátosi Gazdálkodási Központ Ztt-t a határozat 2.) pontja szerinti eladási
aján|at kiküldésére és az adásvéte|i szerzodés megkötésérę.

Felelős: Józsefuarosi Gazdálkodási Közpo nt Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatźłido : 20 I 6, január 3 I .



A döntés végrehajtásátvégzo szewezeti egység: Józsefuárosí GazdálkodäsiKozpont Zrt.
A lakosság széles köľét érintő döntések esetén az előterjesztés elokészitojének javaslata
kozzététe| módjára: a honlapon

Budapest, 2015. november 30.
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Garázs

Az értéke|ő táľsaság: Euro.Immo Expert Kft.
Szakértő(k) neve: tsács Gyöľgy

2415.10.27.

Megľendelő neve:

Osszefoglaltó' tábla
Az íngatlan meAnevezése: Gaĺázs

ĺ 088 Szentkirályi utca 33-35. ,,fua.''
Aziagat|anhelytajzi száma: 365?3ĺ0lN53 

-Eszmei tulaidoni hányad 39l10000
AIapteľület:

Foľgalrni érĺék

Píaci osszehasonlító mesközelítés szerint:

P iaci hozadéki megközel ítés szeľint:

Egyeztetett ( végső ) piaci érték : i,,,'; +o,g;p1.t -'/

-Ft 
.-

000,- Ft

E
lo L.':D. tŤ\Ĺ/(

Faj lagos egyeztetett garázs m2 ár

Telekhányad ár 80 000.-Ft ĺmf (eszmei hányad

(3v .c oof w L 
L5+ ,- FtlmZ

421 2.00,- Ft
Ą telekméret: l350 m2
Ą gar ázson éĺtékn<ive l ö fe lúj íĺás :

Az ingatlan ľłivid távú értékesíthetősége

Atlagos
i90-180 na

Könnyen
ĺ0.90
erős kereslet kiegyensĺilyozott

piĺlc

Problematĺkus
ĺ180-360/

x kĺnálati tťllsl,iĺv erős tlúIkínĺźIat

Mellékletek *
2. Tulajdoni lap

3. Alaprajz

4. T ár sashélz alap ító oki rat részlet

Az értékelés l0 számozott oldalon, l péĺdányban készült.

EURO-IMMO ExPcrt Kft.
t065 Bp. Nagymező u..ĺ. Tel:4t3-7504; dlJ-7505 Fax:343-0674 e.mai|: expert@euľoimnro.hu
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Az ingatlan általános bemutatása

Az ingatlan címe; 1088 Budapest, Szentkĺľályi utca 33.35.

|ĺe|yrajzi száma: 36s8JĺalN53

Bej egyzett tu laj donos(ok): Józsefvárosi onkormánvzat

Haszonélvezet, i|Ietve eryéb teľhek:

Kőľnyezö íngatlanok hasznos ítási formája:

Elhęlvezkędése. övezeti besoľolása:

emeletes |akőhźĺzzk, l akások

Vf[I. k"r- -P"l"t" " *gy.d

Megköze1íthetósége: szilárd úton, autóbusz, tľolibusą villamos, metró

Hasznosítás jelenlegi formája: használt garázs

LegcélszerĹrbb hasznosítás: garźas, raktár

Tulajdoni hányaduk:

Ésetleges izétjäsyek tartalma:

Béľleti szerződés időtartamą lejárata: nem ismert

Egyéb értéket befolyĺíso|ó korii l mény;

A |akás adatai

Alapozás, szigetelés: sávalap, -

Fe l menö fa|azat, fodémek : tégla, acélgerendas téglaboIto::atos

Az épület hecsti|t építési éve:

Az utolsó felújíkłs éve:

Külső fe|Ĺiletek:

Nvílászáró szeľkezętęk: fémkeľetes ablak, fa bejárati ajtó

Közmiĺvesíteťtség,komfoľtfokozat: komfoľtnélkĺjti(villanyvezeték)

Igényszint általánosan :

Fizikai állapot (%):

Ĺi leten beliil i elhe lyezkedés: udvari fekvésű

t
I

I

Tetőszęrkezet, héjaĺás; magas tető, cserépfedés

EURo.lMMo Expeľt KÍt.
|0ó5 Bp. Nagymező u.4. Tel: 4lJ.7.ś04; 4l3.7505 Fax: J43.0674 e.nlai|: expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan riivid, szöveges ismertetóse

EURo-|MMo Experĺ Kft.
t065 Bp. Nagymező u. {. Te|: 4l3-7504; 4l3-7505 Fax: 34J-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu

Tárgyi ingatlan a VIil. keľületben, a ,,Palota'' negyedben, a Szentkirályi utcában helyezkeđik el. Az utca

kis forgalmú (sétá|ó jetlegü), ktlľnyezetében a XX. százaó' elején épult ingatlanok találhatóak.

A |akőház 1900.as évek első felében épiilt, áľtsorú beépítéssel, belső udvarral, 1350 m2 nagyságú

telken, ęgy fb és tĺjbb męlték lépcsólrazas kia|akítással, pince + ňldszint * 4 emelet, + magastető

szintękke|" sávalaprahagyományos technológiŕxa|. Az épüĺetben -5l db lakás, udvari ťoldszintjén 4 db

uđvari 1 db utcai bejáratos garźns és raktár vaĺamint a pinceszintjén több pincerekesz található. Az épiilet

alatt tégla sávalap készt]lt a felmenő falazatok anyaga ugyancsak tégla' A pinceftidém és a közbenső

ľodémek tégláva| kombinált vasalt szeľkezetek, a zárófijdém aftyaga fa. A fiiggofolyosók szerkezete,

acéłtaĺók kozotti kő boltozat, állapotuk át|agos. Az épĹilet tetőszerkęzęte flíból készült ál|ószékes tętő. A
héjalás anya.ga cserépfedés. A lépcsöhaz és kapualj oldalfala ťestett kiviteĺű, átĺagos állapotban. A
kaprraĺj és az udvarburkolat anyaga simított cement' Az utcai és udvari nyílászáró szerkezetck fából

késztiltęk. Az utcai és udvaľĺ homĺokzatok vakolt - festett kiviteliięk, állapotuk átlagos. A bádogos

munkák horganyzott acéllęmezbőĺ készültek, jó műszaki állapotúak. A kémények és a macskajáľdák

felŕrjítottak. Az épület pinceszĺntje felújítandó állapotú. A 13 mZ-ęs gartĺzs, szemben źi|vaa kapualjból

az épĹĺlet jobb sarkán heJyezkedik el (az alaprajzon 53 sz.). Megkozelítése az utcáról nyító kocsi bejáľón

át az udvarról lehetséges. A' garázs egy helyiséges, mennyezęte boltíyes, belmagassága: 4,5 m

Burkolata: simított' beton. A kozmiĺvek közüI csak a világításra szolgáló ęlektľomos vezeték van

kiépítve, ennek jeĺenlegi állapota. ľossz' nem üzemel, mert záľlatos' A bejáľást biaosíĺó tömör fa

szęrkezetű két szárnyas kapu vetemedett, nyitĺĺsa nehézkes, a tęľmészetes viłágítást biaosĺtó fémkeľetes

ablak iivegezése hiányos. A helyiségben fűtés nincs. A garázs ktilön villanyóľával nem rendelkezik'

osszességében jó ellielyezkedésri, átlagos mríszaki állapotú, piacképes ingatlan.



lffiliiiilffi:''.'.ĺ i.i.|ilf],ľ'i:iii, lłii:r.:;i'iÜ)ill.|'..ira.iil1i1lj::.f!i
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Az in gatlan értckćnck meghatár oz,ása

mt* I uttt - Ft
Garázs 'l 3m2* ĺ00%= 13 m2 Ft

mt* 1O0 o/o 
= mt

m2" 1O0 o/o 
= E+ttm2

13 nrz * 1O0 o/o 
= 13 m2 Ft

tsszesen: 13 m2 13 m2 * 154 0OO Ft/m2 = 2 002 000 Ft

Kereken: 2,0.- M Ft

Hozam elviĺ szánríiás

Je|enIegi használat Fajlagos mennyiség

Bevételek

Meq|évő szerzodések szerint számoĺva

Piaci adatok szerint számo|va

mt

300 FVmz
I
X

1

1

z
;z ?02 800

Ftlm2 n

13 m2

Kihasználtsá 90%
Fiqve|embe vehető bevéte| 182 520 Fl
Kolts

At fenntartásĺ k Az éves bevéte|ek 3 %-a

Az éves bevéteĺek 2 Yo-aMenedzseĺési kc!|ts

5 476 Ft

3 650 Ft
Fe|Úiítási ko|ts Pótĺási k 1%-a 1 825 Fĺ

Eves Üzemi

Tőkésítésíráta
171 569 Ft

8.5 %

Tőkésített ériék 2018 456 Ft
Befektetésĺ kiadások (a hasznosításhoz szÜkséges ráfoÍdítások összesen)

Az íngat|an hozadéki értéke
t-t

2 000 000 lrt

EURo.lMMO ExperÍ Kft.
ĺ0ó5 I}p. Nagynrezćí tl. J. Te|l 4ĺ3-7504; {l3-7505 Fax: JJJ-067.ĺ e-nlail: expert@euroilnnlo.htt



Piaci érték meghatár ozása

A piaci forgalmi érték meglratáľozäsának szempontjai, a kiválasztott tnódszeľ indoklása

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározásánál a piaci összehasonlító éľtéket 100% súlvozássaĺ

vęttem ťrgyelenrbe, tekintettel ara, hogy ęztukrozi leginkább a valós forgalmi értéket.

Az ingatlan egyeztetett pĺaci éľtéke' keľekíĺve (Ft): 2 000 Üt'o,-.B.t

EURO-IMMO Expe rt Kft.
l0ó5 ĺJp. Nagy,nlező rĺ. .ĺ' TeI: 4l3-750.ĺ; :ĺĺJ-7505 Faľ: J-ĺJ.067.{ e-nlail: expert@euroimnlo.hu
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03 A bejĺĺrat látképe

E{'RO.IMMO Expeľt KfL
1065 Bp. Narymező u. 4. Tel: 4|3-1504;413-7505 F.ax:343.0674 e.mai|: expert@euľoinmo.hu



05 
^Iakőház 

udvaľi
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EURO.IMMO ExpeľtKfL
1065 Bp. Naglmező u. 4. Tel: 413-7504;41}7505 Fax:343.0674 g"mail: expeľ'l@euroimmo.hu


