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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

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

A Lakásgazdálkodási és Hátralékkezelési Iroda a bérbevételre érkező igények alapján döntött a 
lakások zárolásáról, figyelembe véve a Képviselő-testület 104/2015. (IV. 16.) számú határozatában 
elfogadott, Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzatának gazdasági programját és a 
közép- és hosszú távú vagyongazdálkodási tervében foglaltakat, mely irányelvek a következőket 
rögzítik: 

„Középtávú terv: Az önkormányzat vagyongazdálkodási tervének középtávú feladata: 

• a lakás-állomány darabszámának és összetételének optimális szintre hozása érdekében az 
önkormányzat folytassa üres lakás árverési tevékenységét, és lehetőség szerint 6 árverést tartson egy 
évben, árverésenként átlagosan 10 db lakás meghirdetésével, 

• lakásgazdálkodás körében megnyíló kötelező és napi feladatok ellátására felhasználni nem kívánt 
önkormányzati tulajdonban lévő üres lakások közül maximum 60 db társasházi épületben lévő lakás 
kerüljön évente elidegenítésre." 

A Kereskedelmi Célú Bérbeadási Irodával folytatott egyeztetés alapján, az alábbiakban megnevezett 
ingatlanok elidegenítés érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehetett 
hasznosítani. 

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



Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük: 

A Budapest VIII. kerület, Bacsó Béla utca 8. n . emelet 31. szám alatti, 34836/0/A/28 hrsz.-ú, 20 
m2 alapterületű, 1 szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke: 4.700.000 Ft (235.000 
Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 2. napján készített és független 
szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. 
A lakóház az 1900-as évek elején épült. Az ingatlan szobára és fürdőszobára osztott, melyeknek 
belmagassága 3,5 méter. A gáz kivételével minden közmű rendelkezésre á l l A bejárati ajtó és az 
ablakok fa szerkezetűek, rossz állapotúak. A padozat beton, parkettával burkolt, rossz állapotú. A 
falak vakoltak, festettek, szintén rossz állapotúak.Gépészeti berendezés és hőleadó nem található. 

- A Budapest VIII. kerület, Nagy Fuvaros utca 20.1. emelet 14. szám alatti, 35079/0/A/14 hrsz.-
ú, 33 m2 alapterületű, 1 szobás, komfort nélküli lakás likvid forgalmi értéke 7.300.000 Ft (221.212 
Ft/ m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 6. napján készített és független 
szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. március 21-én jóváhagyott értékbecslés alapján. 
Az épület az 1920-as években épült. A lakásban szoba, konyha, illetve kamra helyiségek vannak. 
Az ingatlan ablaka az udvarra néz. Minden közmű adott. A bejárati ajtó és ablakok faszerkezetüek, 
az ajtó fémráccsal védett, gyenge állapotúak. A belső ajtók faszerkezetüek. A szoba parkettás, a 
többi helyiségbe metlachi került, gyenge állapotúak. A falak festettek, a vizes részeken 
csempézettek, gyenge állapotúak. Hőleadó berendezés nincs, a meleg vizet bojler szolgáltatja. 

- A Budapest VIII. kerület, Nap utca 13. szám alatti, 35671/0/A/l hrsz.-ú, 55 m2 alapterületű, 
pinceszint, müheiy helyiség likvid forgalmi értéke: 4.000.000 Ft (72.727 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 2. napján készített és független szakértő (Mozaik 8 Kft., 
Gódor László) által 2018. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1910-es 
években épült. Az ingatlan villannyal, vizzel és csatorna közmüvekkel rendelkezik. Az ingatlan 
előtérből, műhelytérből és leválasztott wc-ből áll, melyek belmagassága 2,5 m. A bejárati ajtó és 
ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fa szerkezetűek, fémráccsal védettek, közepes állapotúak. A 
padozat beton, részben járólapozott. A falak vakoltak, közepes állapotúak. Gépészeti berendezés és 
hőleadó nem található. 

- A Budapest VIII. kerület, Visi Imre utca 12. szám alatti, földszinti, 35942/0/A/2 hrsz.-ú, 106 m2 

alapterületű, egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 7.000.000 Ft (66.038 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 2. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 Kft., 
Gódor László) által 2018. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1920-as 
években épült. Az ingatlanban a gáz kivételével minden közmű adott. A földszint üzlettérből, 
vizesblokkból és közlekedőből, a pince több raktárhelyiségből áll. A bejárati ajtó és ablak 
faszerkezetű, az ajtó fémráccsal, az ablak fémredőnnyel védett, gyenge állapotúak. A padozat 
beton, kőlappal burkoit.A falak vakoltak, festettek, csempézettek. Használati meleg vizet 
villanybojler adja, egyéb gépészeti berendezés, hőleadó nem található. 

- A Budapest VIII. kerület, Kálvária utca 21/B. szám alatti, alagsori, 36083/1/B/3 hrsz.-ú, 49 m2 

alapterületű iroda helyiség likvid forgalmi értéke 3.400.000 Ft (69.388 Ft/ m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 8. napján készített, független szakértő (Mozaik 8 Kft., 
Gódor László) által 2018. március 21-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az épület az 1930-as 
években épült. Az ingatlan kettő helyiségből áll. A gáz kivételével, a többi közmű rendelkezésre 
áll. A bejárati ajtó és ablak fémszerkezetűek, az ablak fémlappal védett. A padozat beton, gyenge 
állapotú. Gépészeti berendezés és hőleadó nem található. 

- A Budapest VIII. kerület, Karácsony Sándor utca 14. szám alatti pinceszinti, 35446/0/A/l hrsz.-
ú, 125 m2 alapterületű, egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 8.700.000 Ft (69.600 Ft/ m2) a 
Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 2. napján készített, független szakértő 
(Mozaik 8 Kft., Gódor László) által 2018. március 21-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
épület az 1890-es években épült. Az ingatlanban villany és víz közmű van. A bejárati ajtó és 
ablakok fémszerkezetűek, rossz állapotúak. A padozat beton, közepes állapotú. A falak vakoltak, 

2 



festettek, vizesedés miatt sok helyen levált, gyenge állapotúak. Gépészeti berendezés és hőleadó 
nem található. 

- A Budapest VUL kerület, Vajdahunyad utca 10. szám alatti, alagsori, 35588/0/A/l hrsz.-ú, 51 
m2 alapterületű, raktár helyiség likvid forgalmi értéke 3.600.000 Ft (70.588 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft-. (Toronyi Ferenc) által 2018. március 6. napján készített, független szakértő (Mozaik 
8 Kft., Gódor László) által 2018. március 21-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
1930-as években épült. Az ingatlanban csak villany közmű van. A pinceingatlanban egylégterű 
raktárhelyiség van. A bejárati ajtó fémszerkezetű, ablakok faszerkezetüek, fémhálóval védettek, 
gyenge állapotúak. A padozat beton, cementlapozott, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
vakolathiányosak. Gépészeti berendezés és hőleadó nem található. 

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatok az 1. számú mellékletben találhatóak. A 
táblázatban foglalt közös költségek és a bérbeadás esetén várható költségelvű bérleti díj alapján 
megállapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi állapotukban történő bérbeadása esetén a költségelvű 
bérleti díj nem. haladja meg a közös költség összegét, a bérleti díj bevétel elmarad az Önkormányzat 
kiadásaitól. Az Önkormányzat veszteségét tovább növelné a lakás saját költségen, vagy a 
bérbeszámítás útján történő felújítása. 

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre. A lakások tekintetében az 
Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. (XII.08.) önkormányzati 
rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. 
(VII. 15.) önkormányzati rendelet 5. §-ában meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak 
fenn. 

Az ingatlanok közül a Vajdahunyad utca 10. alagsori raktárhelyiség HVTI. , a Karácsony Sándor utca 
14. szám alatti pinceszinti egyéb helyiség és a Nagy Fuvaros utca 20. I. emelet 14. szám alatti lakás 
HVT II., illetve HVT V. területen helyezkedik el. A Rév8 Zrt. álláspontja szerint az elidegenítésnek 
nincs akadálya. 

Az Önkormányzat a Képviselő-testület 104/2015. (IV. 16.) számú határozatával elfogadott gazdasági 
programban azt tűzte ki célul, hogy a lakásállomány összetétele racionalizálásra kerüljön, a kis számú 
önkormányzati albetéteket tartalmazó társasházakban az Önkormányzat tovább csökkentse, 
megszüntesse a tulajdonát. 

A fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését. A 
versenyeztetési eljárás lebonyolítására az electool.com elektronikus felületen az aukciós eljárások 
kezelésére a Fluenta Action modult használjuk. A rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis 
aki részt kíván' venni a licitálásban, annak előzetesen jelentkezési lapot kell leadnia 
3.500 Ft -os jelentkezési díj megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a 
kikiáltási ár 10 %-át, majd ezt követően az elektronikus felületen is szükséges regisztrálnia az 
ajánlattevőnek. A Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület az 
Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 112/2017. (V.l l . ) számú határozatában az elektronikus 
felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű 
lebonyolításához szükséges feltételeknek. 

A jelen előterjesztésben felsorolt lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár, a helyiségek tekintetében pedig a likvid forgalmi érték 80 %-ának megfelelő kikiáltási ár 
meghatározását j avasoljuk. 

Amennyiben a lakások vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 75 %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 50 %-a. 

Amennyiben a helyiségek vonatkozásában az első árverés azért nem eredményes, mert az árverés 
megkezdését megelőzően az adott ingatlan árverésére senki nem regisztrált, úgy a második árverés 
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esetében a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 65 %-a, a harmadik árveréstől 
ugyanezen feltételek fennállása esetén a kikiáltási ár az első árverésen megjelölt kikiáltási ár 50 %-a. 

II. A beterjesztés indoka 

Az előterjesztéssel kapcsolatban a döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A döntés célja, pénzügyi hatása 

A döntés meghozatalával az Önkormányzat által 2015. április hónapban elfogadott közép- és hosszú 
távú gazdasági programban előírt irányelvek, az Önkormányzat kiadásainak csökkentése és a 
lakásállomány összetételének és darabszámának racionalizálása a cél. 

A döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti lakások és helyiségek bérbeadás útján évek 
óta nem kerültek hasznosításra, ezáltal bérleti díj bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a közös költség 
és célbefizetés megfizetésére vonatkozó kötelezettség folyamatosan fennáll. 

A döntés meghozatala fedezetet nem igényel, az adásvételi ügyletekből befolyó vételár az 
Önkormányzat költségvetési bevételeit növeli. 

IV. Jogszabályi környezet 

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapján, 
100 millió Ft forgalmi értéket el nem érő vagyon tulajdonjogának átruházása esetében a tulajdonosi 
joggyakorló a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság. 

A Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 112/2017. (V. í l . ) számú képviselő testületi határozhat 1. 
fejezet 1. pontja alapján: a versenyeztetés során a vagyonügyleti megbízott - bonyolító - a 
forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló nevében gondoskodik a 
versenyeztetési eljárások lebonyolításáról. 

A tulajdonosi jogok gyakorlója 
a) a 100 millió Ft egyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képviselő-testület. 
b) a 100 millió Ft egyedi forgalmi értéket meg nem haladó értékű vagyon esetében a Képviselő-

testület Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága. 

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

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzatról szóló 112/2017. (V. U.) számú képviselő-
testületi határozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapján a kiíró döntése alapján az önkormányzat 
tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők. 
A Versenyeztetési Szabályzat 61. pontja alapján „A minimális vételár, ha a Kiíró magasabb összegről 
nem dönt és a Szabályzat más rendelkezést nem tartalmaz: 
a) az ingatlan értékbecslésében megállapított forgalmi érték 100 %-a, 
b) második alkalommal kiírt pályázat esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított 
forgalmi érték 75 %-a, ha- az első pályázat azért volt eredménytelen, mert a pályázati felhívásban 
meghatározott határidőben senki nem adott le pályázatot, vagy a benyújtott pályázat érvénytelen volt. 

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

a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésébén megállapított likvid forgalmi érték 
100 %-a, 

a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
75 %-a, ha az első. árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően 
senki nem regisztrált, 

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

b.) helyiség esetében 

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

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

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

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

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. (XII. 08.) önkormányzati 
rendelet 9. §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. Kivétel ez alól, ha a legfeljebb 10 m2 alapterületi] 
lakást a közvetlen szomszéd lakás tulajdonosa csatolás céljából kívánja megvásárolni. Ebben az 
esetben a lakás, a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság döntése alapján, versenyeztetési eljáráson 
kívül is elidegeníthető. 

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (VII. 15.) számú 
önkormányzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapján, az elidegenítésre átadott üres helyiséget az 
Önkormányzat versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni. 

A (2) bekezdés szerint: „Az (1) bekezdés alkalmazása alól kivétel, és a tulajdonosi bizottság 
döntésével elidegeníthető a helyiség, 

a) ha az legfeljebb 10 m2 alapterületű, és a közvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolás 
céljából kívánja megvásárolni, függetlenül attól, hogy a helyiség mikor került utoljára bérbeadás útján 
hasznosításra 

b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, több mint 1 éve nem került bérbeadás útján hasznosításra és 
a megvásárlására kérelem érkezett." 

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

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen. 
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Határozati javaslat 

/2018. (IV. 16.) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1 a Budapest VIII. kerület, Bacsó Béla utca 8. II. emelet 31. szám alatti, 34836/0/A/28 hrsz.-ú, 20 
m2 alapterületű, 1 szobás, komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból 
kivonja, a kikiáltási árat 4.700.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus 
árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 
2 a Budapest VHL kerület, Nagy Fuvaros utca 20.1. emelet 14. szám alatti, 35079/0/A/14 hrsz -

ú 33 m2 alapterületű, 1 szobás komfort nélküli komfortfokozatú lakást a bérbeadási állományból 
kivonja, a kikiáltási árat 7.300.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.4 a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános 
elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 

3. a Budapest VIII. kerület, Nap utca 13. szám alatti, pinceszinti, 35671/0/A/l helyrajzi számú, 55 
m2 alapterületű műhely helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 3.200.000 Ft 
összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos 
jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 

4 a Budapest VIII. kerület, Visi Imre utca 12. szám alatti, földszint+pinceszint, 35942/0/A/2 
helyrajzi számú, 106 m2 alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a 
helyiség kikiáltási árát 5.600.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános 
elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 

5 a Budapest VIII. kerület, Kálvária utca 21/B. szám alatti, alagsori 36083/1/B/3 helyrajzi 
számú, 49 m2 alapterületű iroda helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
2.720.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a 
hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 
6 a Budapest VIII. kerület, Karácsony Sándor utca 14. szám alatti, pinceszinti, 35446/0/A/l 

helyrajzi számú, 125 m2 alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árat 6.960.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 

7 a Budapest VIII. kerület, Vajdahunyad utca 10. szám alatti, alagsori, 35588/0/A/l helyrajzi 
számú, 51 m2 alapterületű raktár helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
2.880.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
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Zrt.-t a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés 
lebonyolítására. 

Felelős: józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. április 16. 

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zit. 

A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előteijesztés előkészítőjének javaslata a közzététel 
módjára: a honlapon. 

Budapest, 2018. április 10. 
1 

Bozsik István Péter 
vagyongazdálkodási igazgató 

K É S Z Í T E T T E : J Ó Z S E F V Á R O S I G A Z D Á L K O D Á S I K Ö Z P O N T Z R T . 

L E Í R T A : B A L A T O N B O G L Á R K A R E F E R E N S 

P É N Z Ü G Y I F E D E Z E T E T I G É N Y E L / N E M I G É N Y E L . I G A Z O L Á S : 
/ 

J O G I K O N T R O L L : -

E L L E N Ő R I Z T E : 

D R . M É S Z Á R E R I K A 

A L J E G Y Z Ő 

B E T E R J E S Z T É S R E A L K A L M A S : 

7 Án Cnn/ A ' 

Jx 
D A N A D A - R I M Á N E D I N A 

J E G Y Z Ő A í A V Á R O S G A Z D Á 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp., VIU. her.. Bacsó Béla utca 8. 2.emelei3l. lakás (Hrsz.: 34836/QW28) \ P r 0 P £ t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. kcr., Bacsó Béla utca 8. (hrsz.:34836/0/A/28) szám alatti, 
Önkormányzati tulajdonú 2.emelet 31. számú lakás forgalmi értékéről 

m 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. március 2. 

H-1I39 Budapest, V á c ^ 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 É-niaU: 
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Értékelt ingatlan: Bp., VIII. kerJ, Eácső Béla utca 8. 2.méeiSÍ, lakás (Hrsz.; 
GRIFTON 
Pr o p e r t y 

MEGBÍZÓ 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATly. 
AZ INGATLANFORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

Józsefvárost Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási IgazgET 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékélt Ingatlan me^nevézése : öröklakás 

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

: Budapest, VIIÍ. kc,Né í n h á 2 . n e g y e d 
:Bácsó ;BéIau tca? , U m e l e t 3 | t : ^ v ; 

34S36/Ö/A/2¡8; ; Y 

TULAJDONVISZONYOK 
TülájdöriöS; : Józsefvárosi ÖnkofR>ányzat polgármesteri 

Hivatal 
Jelenléti b é r ^ 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG ; tulajdönjóg 
- — 

ÉRVÉNYESSÉG 
AZ INGATLAN FÓBB JELLEMZŐI 

S S Ö ^ É S ^ t o t t iSÖnáp; 

Ingátián típusa' : v ^t ik ' 
Épületen belüli elhelyezkedésé; 
Közmű-ellátottság ; y^f^ij.-'i'- ) 
Építési technológia • -V ^ - -
Á íáptérület; \ i: ^ 
BetmágaSság 7Í 
Eszméi hányad ; • 
Komfortfokozat; : ^ \ : 

Társasház telkének térü léte i : 

ö rök lákás ; ;v ; ;; 
;: 2. emejét (udvari) \ vj.; 
) Villány, víz, csatorna 
: hafeömányós, tégla 
: 20 m2 ~ 

3,5.öi 
: 204/Í000 
': komfort nélkül 
: 516 m ^ ; v 

ÉRTÉKELÉS 

fefvöítns ¿rtékkGÍy 
v; 

Értékelés alkalmazott módszeré 
Értékelés fordulónapja : : 

: összehasonlító ada to i^^e jen jzés^ 
: 2018;márciüs 2. : •. ••.. • : v 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi értéke : 335.000,-Ft/m2 . . 
Az ingatlan forgalmi ér téke : 6.700.000,- Ft 

azaz Hatmilliá-héhzá forínt 
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad esizrriei értéke : 2.100.000,-Ft v . 

> : airaz 
Az ingatlan likvidációs é r t éke : 4.700.000,- F t 

azaz ^ n t n i i ó - h é t , z á z n e T f0rint 
Budapest, 2018; március 2: Készítetté: 

Xirw XQjjyeriy rvM*— 
'Ma- ̂ awáwVBst üt 

Ingat la ti forga lmi ér tékbecslő 
név jcgyxékszám: 03451/2002 

rfc. 

'•,•.•:.: Í:.": .... 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp:, VllL kar., Bacsó Béla utca 8. 2.emelet 31. lakás (Hrsz.: 34836/0/A/28) ^ r 0 P ^ T t y 

INGA TLANÉRTÉKELŐ ADATLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Bacsó Béla 
utca 8. szám alatti, 34836/0/A/28 hrsz-ú 2. emelet 31.sz. lakás értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi ériékének és likvidációs értékének a 
meg0apítása-JvM^^ 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatláp a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási fonnában történő 
megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint,: az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 25/1997. (Xí.l.) PM és az 
54/1997. (XÍ.1) FÍVÍ; sz. rendeleteket, továbbá a helyi önkormányzat speciális kitételeit is. 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen eladási kényszer 
alatt Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek ^ az ott 
meghatározottak szerint értendők. V ; 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. február 27. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. február 21.) 
- társasházi alapító okirat (részlet) í ; \ í:v>SV.>-

;V K téfsash^i s z i ^ ^ ; ''^o 

Az mgatlánről fényképfelvételek ké^ mellékletként csatoltunk. 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan; Bp. . VUL ker., Bacsó Béla utca 8. lemetet 31. lakás (Hrsz.: 34836/Q/A/28) ? 0 P e r * V. 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település .,: Budapest, VIII. ker. 

Cím : Bacsó Béla utca 8.2. emelet 31. 
Helyrajzi szám : 34836/0/A/28 

Megnevezése ¡öröklakás i í v í ; ; ; 

Tulajdonos (ok) Józsefvárosi Önkormányzat P o ^ ^ 1/1 tulajdoni 

^Térltólc-y V : - : A ^ >: í' ̂  V-V/.í1' í S v i í ^ - ^ Í S í ^ í ^ ' V ^ M S : 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL kerületében, a Népszínház-negyed e ^ 
városrészben, a Bacsó Béla utcában, a Népszínház utca es a Bérkocsis utca között levő 
társasház emeletén található; Környezetében régebbi és újabb építésű, tarsasházas es üzleü 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire ü z l e t ^ 
műhelyekkel, raktárakkal. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal es 
villamosokkal, valamint metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Bacsó 
Béla utca felől közelíthető meg. ; 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje ; : 1900-as évek eleje • 
Ingatlantípusa : társasház • 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : sávalap, állapota nem ismert 
szigetelés ; bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet. : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, közepes állapotú 

V- héjazat : cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

külső nyílászárók : faszerkezetű bejárati ajtó és ablakok, rossz állapotban 
belső nyílászárók : - u " 
padozat, burkolat : beton, parketta, metlachi burkolat, rossz állapotban 

:: belső felületképzés: Vakolt, festett faiak, rossz állapotban 
gépészet, hőléádófev^v;-^;^ , • r - ; v V / ' O . ' : ' 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp., Vili. ker.y Bacsó Béla utca 8. 2.emelet3i. lakás ÍHrsz.: 34836Í0/AI28) P T' O p e r t y 

Az éiiékélt íhgatlaát magába foglaló épület az 1900-as évek;elején épült, hagyományos 
tégla szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással; Az értékelt; ingatlari a Bacsó, 
Béla utcában, a, Népszínház utca és a Bérkocsis utca között lévő társasház emeletén 
található, a társasház lépcsőházából Önállóan megközelíthető. Áz ingatlanban gáz 
kivételével mindén közmű rendelkezésre áll. A vizsgált ingatlan vizes helyiségében csak a 
közmű- kiállások vannak, ezért komfort nélküliként értékeltük. A szobában faszerkezetű 
galériát alakítottak ki melyet műszaki kialakítása miatt nem vettünk figyelembe az 

• árképzésriél;K{:;v v Ví i Vví ^ ; ÍKv 
A vizsgált ingatlan, szobára, fürdőszobára osztott, melyek belmagassága 3,5 m. A bejárati 
ajtó és az ablakok fászerkezetűek, rossz állapotúak. A padozat beton, metlachival, 
parkettával, burkolt, rossz állapotúak. A falak vakoltak, festettek, rossz állapotúak. 
Gépészeti berendezést és hőleadót nem találtunk. 

^ s z e m l e s o i ^ t ó i n g a t l ^ ü r e s w o 
Összességébén a; vizsgált íngtó y: : ; 

3.4. Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött alaprajz alapj áiw, 
kerekítve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg; illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. 

Helyiség-megnevezés 
helyiségek nettó 

alapterülete, m 
redukált/nettó 

terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, 
2 

m 

Ingatlan helyiségei 
4,00 •v;:-"̂ : 100% 4,00 . 

Szobád 16,00 ' 100% 16,00 

Összesen v liM^v-vN^--^ ^ ^ v ^ v 20,00 20,00 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 20,00 20,00 

Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 20,00 - 20,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen; 20 m2. 

H-l 139 Budapest^ Váci út 95. Tef.: +36 (1) 27Q 90 86 Fáxi +36 (1) 270 90 87 E-mail: 
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Értékelt ingatlan; Bp., VUl ker., Bacsó Béla utca 8. 2.emelet31. lakás (Hrsz.: 34836/0/.4/28) P T O p e f t y 

Á íikvidációs : érték megállapításánál gyors szabadpiaci; értékesítést -feltételezünk, í A 
megbízó kifejezett kérésének és igényemek eléget tévéj áz éríékeíi ingatlanná) a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghátáro^ásáriáLv-;:v..• - Í W ^ A v ^ A:'/' v 

4.2 A tárgyi ingatlanra intő földterület értékének számítása 

Áz eszmei hányadhoz tartózó telekértékét a piaci adatok álapján állapítottuk még; 
Teleknagyság (m2) T'-,-
Eszmei hányadok k társasházban Összesen 10 000 
Albe'tétre jutó eszméi hányad h.;:: •'."' 
Álbetétre jutó te^^ /: : : . 
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) WM^yMoooM-

"2 I O Ö óoö ' - a^tönhM.^^rJonn, 

H « 

I * 

4.3 A társvi ingatlan forsalmi értékének megállapítása 

Árpiaci.összehasonlításon: alapuló megközelítésre vonatkozóan: az a véleményünk, • hogy 
: megfelelő számú adat. állt rendelkezésünkre- ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
me^izha tónák té tó 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Bacsó Béla utca 8. szám 
alatti, 34836/0/A/28 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú 2. emelet 31. sz. lakás jelenlegi 
piaci értékét: 

6.700.000 Ft-ban, 
azaz 

Hatmillió-hétszázezer forintban 
_ h á t á r o & ü k m é g ^ 

A forgalmi érték tehennentés ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! v : ; ; v 

Budapest, 2018; március 2. 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budájjé^t, Váci Út 95. Te í . :>36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mait: oroDertv@Qrifton.hü 



• Értékelt ingatlan: Budapesti VIII. kef. Bacsó Béta utca 8J2.emeki3Í lakás (Hrsz,: 34836/0/A!28\ 

GRIFTON 
P r o p e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb ' dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége,, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősségetném^laiuhb: •; • V; S.í-.'fí1 

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

Megbízó tudomásul veszi,: hogy áz értékelő az. értékelést szemrevételezés és' a Megbízó.; 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő- felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). . . 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. március hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvén>teíeníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 

: érték felülvizsgálata indokolt. ! ív• í V : ' / Í - I - '>^^^ 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. - ^ ^ 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Budapest, Vili ket. Bacsó Béla utca 8. 2;einelet 31. lakás (Hrsz.: 34836/0/A/28) ".. P r R."t'* V 

MELLÉKLETEK 

Társasházi alakító ökirát (részlet) 
; ; V ' fá rsasMzi ¿¿intr^z;-: : : 

v ^íényképek y \ 
Térkép.; L-^y/v 

H~1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90.86 Fáx: +36 (1) 270 90 87 E-maíJ: 
"./V 
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Társasháztulajdont 
alapító okirat 

Budapest V ü l . ken, Bacsó Béla utca. 8. 

(Hi sz. : 34 836) 

2000. 
Budapest VUI. kerület 

1, oldal 
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Társasliáztulajdont alapító okirat 

B ü d ^ p m ^ ^ ^ E . 

I. Altalános rendelkezések 

r „ JÓ„crvávosi Önkormány?31 megbízásából ^ y i w S s b a n 
A. Budapes t Fova io s J o z s c l v a i o Kis fa ludy u. 18. .sz .) , a z . i n g ^ u ( c a 

Vagyongazdálkodo K F M ; BPu s ; r e p ) ő > a m e 1 y c t a helyj 

atapitó okiratban, továbbá a Wsas ^ h t o á a ) a U U j a 4t k M , , i 0 7 . z ájuk tartozó 

süs sksüsu— 

U. A közös és külön tulajdon 

a z ingatlanrészek « ^ C ^ g m e g ^ s a 

valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nez 

Közfls tulajdoni, ingatlanrészek: 

1. 
te lek: 

516,00 m2 

n pincclépcso. 12,45 m 

Hl. c ! ö t ^ : 23,69 nf 
IV. l ! r 0 T ' .27,34 m' 
V l a r 0 12,28 m 
VI. l á r 0 ? : 6,56 m2 

VII. l á r 0 ° , :
 r . 2,30 m' 

V 1 U k ö z l e k e d ő : 

2 oldal. 



est Vllh kerület Józsefvárosi Őnkffrmfayzgt 
^ Á Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven 26. számmal jelölt, Budapest 

VIII. ker., 34836/A/26 hrsz. alatt felvett, termeszeiben a Budapest VIII. ker., Bacsó Béla utca 8. 
n . emelet 29. sz. alatti 1 szobás, 27 m2 alapterületű öiöklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel 
és a közös tulajdonból 282/10000 hányad. 

J 27. A Budapest Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven 27. számmal jelölt, Budapest 
VIII. ker.,<34836/A/27 hrsz. alatt felvett, termeszeiben a Budapest VIII. ker., Bacsó Béla utca 8. 
II. emelet 30. sz. alatti I szobás, 31 m* alaplct iíletü öiöklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel 
és a közös tulajdonból 326/10000 hányad. 

28. A Budapest Főváros Józsefváiosi Önkormányzatot illeti a terven 28. számmal jelölt, Budapest 
VIII. ker., 34836/Af28 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIII. ker., Bacsó Béfá utca 8. 
II. emelet 31. sz. alatti 1 szobás, 20 mz alapiéi ülefü öröklakás a hozzá tartozó mellékhelyiséggel 
és a közös tulajdonból 204/10000 hányad. 

UJ, Felhatalmazás 

A közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenítés joija ;i közgyűlés hatáskörébe tartozik. Ebben az 
esetben is a közgyűlés az összes tulajdoni hányad legalább kétharmados többségével rendelkező 
tulajdonostársak igenlő szavazatával rendelkezhet az elidegenítésről. 
Nem idegeníthető el az épületszerkezet, az épület biztonságát (állékonyságát) szolgáló, a 
tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, cpiitetberendezés és felszerelési tárgy akkor sem, 
ha az a külön tulajdonba tartozó lakáson belül vun. 

/K MótJosi/ás 

/ A jelén alapító okirat módosításihoz valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. 

K Az ingatlan-nyilvánlai•fdsi\t vonatkozó rendelkezések 

A tulajdonostársak hozzájárulásukat adják ahhoz, lm»y a társasház megálakftását a Földhivatal az 
ingatlan-nyilvántartásba bejegyezze. Ennek során lehat 
- az alapító okirat U. fejezete A. pontjában Injjhltnknak megfelelően I.-XLII. sorszám alatt 

felsorolt közös tulajdonú ingatlanrészeket cyvcsltve, annak egészére vonatkozó tulajdoni 
hányad és a társasházhoz tartozó külön itií:ií<loim ingatlanok száma megjelölésével, továbbá az 
ingatlan egészét eddig megillető, illetőleg tctheJő telki szolgalmak, egyéb jogok és 





1084 Budapest, Bacsó Béla utca 8 .2 . emelet 31. lakás Hrsz.; 34836/0/A728 

Környezet, utca 

Társasház utcai homlokzata A társasház bejárata 

A társasház kapualja Vizsgált ingatlan frontja 

2018. március 2. 



1084 Budapest, Bacsó Béla utca 8.2. emelet 31. lakás Hrsz.: 34836/0/A/28 

Ablak,parketta 

egyéb helyiség,udvari homlokzat 

; ; 2018. március 



Térkép 





GRIFTON 
Értékélt ingatlan: Bp., VHI; Fiivaros uicä Í0' I/Í4. P ^ Q p e T t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Nagy Fuvaros utca 20. (hrsz.:35079/0/A/!4) szám alatti, 
Önkormányzati fulajdonú I. emelet 14. számú lakás forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. március 06. 
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: Frtékeltwgátlan: Bp-l VÍU. keK A'ctqv Fuvaros utca 20; 1/14. lakás (Hrsz.: 35079/0/A/l 4} . . r,:.y.-;, J •. :. 

É R T É K E L É S Ö S S Z E F O G L A L Ó A D A T L A P 
AZ I N G A T L A M 0 H ( ; A L M I É R T É K É R Ő L 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Z r t > Vaj t fOf t^dá lkocfás i igazgatóság ^ ; v | • 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékeit ingatlan megnevezése . 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) 
Üteá,házszálnrémeiét r ' a | tó ^7 .= 

Budapest, VIII; ker. Magdolna hegyed ; . 
IS'agy Füvárös utca 207 V. émelet 

TULAJDONVISZONYOK 
Tülajdörfos : í • > - v v - ' ^ V : v ^ ' ^ • 
Jelenlegi fetérlö-^y-'/?í=V^i.V^v"v^S-ScA^ 
':k tuíajdori t' i íei^é^fb^a' tömkéijés 'ség értékelésé^.Hv 

VÍII. Ker. Önkormányzat 

forgalomképes7 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG f l i l^dönjog : • \ \ oo r ; ;: YVAH-' 

ÉRVÉNYESSÉG V. . • , • . • fordulónaptól számított t8Q nap O : ; ' ';••'.': [ 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

Épíll^tetl^ bel ülf él(ié^ezkéíiésé ; :• V: ; > V - ; - , y.;( 
Közniű-elíátcittsáé;; ^VÍ 
Építési technológiái • 
Alaptérüíét. } : ; ; : . ; ; 

Eszmei h á n y a d ^ v ; 
Komfortfokozat . V-
Lakóház telkének teriiléte 

lakás. 
; éméíé i r (űdvan^^ 
Villány* Víz/csatörná, 
hagyományosjégíaY ^ í.„V í ? x. U Y ^ 

Épíll^tetl^ bel ülf él(ié^ezkéíiésé ; :• V: ; > V - ; - , y.;( 
Közniű-elíátcittsáé;; ^VÍ 
Építési technológiái • 
Alaptérüíét. } : ; ; : . ; ; 

Eszmei h á n y a d ^ v ; 
Komfortfokozat . V-
Lakóház telkének teriiléte 

3' 7 m - : '" •' • ' ^^citóH'íb^cí^l ¿rtéícík:! 

298/10.000 \ ' / / f - . . V 
icöm fert róiká A- M : ( i i M l • . • v / v V > > 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : :: ; , 
Értékelés fordulónapja 

* összehasonlító adatok piaci elemzésé ;•.• iyX Vá;: 
2018. máretiis 06. H . y v, ; ; w 

M EG Á LL W ÍTOTT É RTÉ K 
Fajlagos forgalmi érték kerekítve'^ .:. 
A / ingatlan forga lmi é r téke kerekí tve 

Az ingatlanhoz íartOlzó telekhányad eszmei érteke 

Az ingat lan lík\iihíciós é r t éke 

,315.152,-Ft/m2 V - k 
10.400.000,- Ft 
azaz Tízmillió-négyszázezer forint 
2.100.000,-Ft 
azaz KettőmüUó-e^híueéerforint .. . . 

: 7.300.000,- Ft 
azaz Hétmittió-háromszázt'Tjfr forint 

Budapest, 2018. március 06. Készítette: 

róroriVí í e t e r t c • 
i nga t l an fo rga lmi értékbecslő 
névjeíí>7ék szám: 03451/2002 

H-í 13? Budapest, Váci Út 95, Té!.; 436 '{í) 270 öo '^e Fá 'x;+36 (í> 270 90 87 E-maii? grogejt^grif toirhj . i 



GRIFTON 
Éttébilt wgaílan Bp í líl ker \agx Fmarot utcaJO 1 14. lakás (Htsz 35079 0 4 14) P f O p e r t y 

INGA TLANÉR TÉKEL ŐADA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grífton Property Kft.-t a 1088 Budapest, Nagy Fuvaros 

• " utca 20. szám alatti; 35079/G/A/14 hísz-ű önkormányzati tulajdonú: k emelet 14, számú: 
^ lakás értékelésével.^ - ^ v : ^ ' ^ 

-Az ingatlanértékelés : célja y'az'- ingatlan forgalmi; értékének: és;i likvidációs értékének a. 
\ niégáilapiMsa.. ] }[ y ^ 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az irigatíanértékélő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása, A vonatkozó ~ a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 

- bizottsága áltál kidolgozott .- ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 

: szerint,: az ingatlan jellegére-tekintettel a ; piaci- adatok Összehasonlító: elemzésén, alapuló, 
módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 25/1997. (XKl.) PM és az 
54/1997. (XI. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi Ö^ 
Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon történik, az eladó nincsen:eladási kényszer 
alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések értelmezése ezekben a 
jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek fígyelembevétélével, az ott 

• meghatározottak szerint ? :: - ' ' ^ Ü v i X Í C - " . 0 :> s • 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, móriszerek megnevezése 

Figyelemmel áz értékelendő ingatlan sajátosságaira,., továbbá az.- értékelés; céljára; az 
;lé^tékéíésií'; ^¿ikörláfbaii^ Háiszi^t^eíjáj^spk;/ feözüt^ a ^yf^gált^ 'eséteben; á :-piaci 
információk elémzéséíe'épüIŐ'Összétó 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. február 28. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

: - tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. február 21.) 
y v : ,; >• ; társasházi alapító okirat ^ é á i l ^ ) j í O ' ; ^ ; . : / " V A = . ' ; v : ; V • -'ft 

v:;b; r.-.y társasházi szihtrajz (részlet)-; ,:/;:,' y^'^Vi .;:• v ;: ••;• ; 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

•••• v ••••.•••;. v. . . . . . . . . . . . . •• - - • • • • . : : / / 

H-U39 Budapest, Váci út 95. Téf.í"+36 (1} 270.90 86 Fax: +36 (i) 27Q 90 87 É-mait;'próáértv^oHftóri.hü: 



: Értékeh irizáljon: /?/>-. VUl. ker.. Nagy Fuvaros utca 20. 1/14. lakás 0írsz.: 3S079/0/A't4) 

GRIFTON 
P r ö p e r t y 

3. AZ INC ATTAN ISMERTETÉSE 

3. / . Ingatlan-nyilvántartás i adatok 

Település 
Besorolás; 
C 
Helyrajzi szám: 
Megnevezése;-.;, 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 

: Terhek 

Budapest, VIII. ker. .:' , 
belterület ^^cVÍ¿^V!' t -v' >:'^ 
Nagy Fuvaros utca 20. í. emelet 1 
35079/0/A/14 ; ' A 
iakás; ": .V=v---'. \ V V ; - • A;'-'-

VIII. Ker. Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vffl. kerületében, Magdolna negyed elnevezésű 
városrészben, a Nagy Fuvaros utcában, a Kis Fuvaros utca és a Mátyás tér között levő 
társasház emeletén található. Környezetében társasházas ingatlanok talalhatoak, a 
földszinteri többnyire Üzlethelyiségekkel. Az utcák burkoltak, közművesítettek,: 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal^ es 
villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Nagy Fuvaros utca felöl 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje ; : ; : 
Ingatlan típusa : 
Építési mód ; ; . j : 
alapozás ' 
szigetelés : 

• tartószerkezet : 
• födémszerkezet 
fálazaf v . 

• tetőszerkezet 
héjadat./.:.... . 

"külső felületképzés 

hagyományos, tégla S Í & : 
beton mélyalap, állapota nem ismert 
bitumenes szigetelőlemez, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
acélgerendás födém, megfelelő állapotú ^ ;fv; 
tégla szerkezet, közepes állapotú 
magástető, közepes állapotú 
cserépfedés, közepes állapotú 

: kőporos vakolat, jó állapotú 

Értékelt Ingatlan . . .:. 'yXw-
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablakok, az ajtó fémráccsal vedett, gyenge 

• ; v ^ ^ > ; á l l á p O t b á í l C . ; ; - ; ; . r ; : ^ ! ' : ' / ^ ^ 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge állapotban 
padozat burkolat y: beton, metlachi. parketta burkolat, gyenge állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett faiak, gyenge állapotban 
gépészet, hőleadók: villanybojler • S X ' ^ ' i ^ y ^ r 



Értékelt hwthm: Bp.. i l E ^ F t f ^ ^ M IH4. lakás (Hrs;.: 3 5 0 7 9 M Í 4 ) 

G R I F T O N 

Az értékelt lakást magában foglaló épület az 1920-as években épült, tégla szerkezettel, 
pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nagy Fuvaros utcaban, a 
Kis Fuvaros utca és a Mátyás tér között lévő társasház emeletén található a társashaz 
fuegőfóíyosójáróI közelíthető meg. A lakásban szoba, konyha, illetve kamra helyiségek 
lettek kialakítva, melyek belmagassága 3,7 m. A lakás ablaka az udvar felé nez, 

benapozottsága közepes. Ivlinden k ^ M ^ ^ ^ Ö r ^ ^ S ^ í -
A bejárati ajtó és ablakok taszerkezetüek, az ajtó nyitható fémráccsal védett, gyenge 
állapotúak. Belső ajtók íaszerkezetüek. i ; : , . - ; ^ . . 
A szoba parkettás, a többi helyiségbe metláchi került, gyenge allapotuak. A falak festettek, 

a vizes részeken csempézettek, gyenge állapotúak. 
i t ó l e a d ó berendezés t n e m y á l t u n k , ' a m e l e g v ize t v iü ; 
A szemle során az ingat lan üres vol t . ; .'; • : ; ; .. 

; Összességében a vizsgált ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

3.4. Alapterületi adatok 

Áz ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött a l a p o z alapján, 
kerekítve kerültek meghatározásra. Az eltérő kialakítás és funkció következtében az egyes 
funkcionálisan és területileg, illetve készültségben elhatárolható épületrészek alapterületeit 
a számított hasznos alapterületben eltérő súllyal vettük figyelembe. . 

helyiségek 

IIel>i%ég-niegnew7és 
helyiségek nettó 
alapterülete, m 

redukált/nettó 
terület aránya % 

redukált 
alapterülete, 

2 m 

Irígátlan helyiségéi : > 
9,99 100% .•:v;:V 9.99 , 

:. 100% •3,35 
W/4 100% ; 19,64 

32,98 32.98 

Usipraj/ szerinti,helyszínen ellenőrzött terület (m") 32,98 32,98 

Tulajdoni hips/eriníi terület (m") 33,00 33,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe veti redukált alaplerület összesen: 33,0 m2. 
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G R I F T O N 
L> tekelt mgatían Bp l III kei \agyfuvűios uíca 20 1 14 laka* (ttrsz 3->0"9 0 A 14) 

:" likviiíácios. értéit; niegállapítasáriál gyors iszabádpiáci A értékesítést A íeí tételezünk,.; * A. 
mégbízó kifejezett-kérésének és igényeinek eleget téve, az/értékelt ingatlannál; a ¿yors 
szabadpiaci: értékesítés^ miatt: -30% korrekciót : - alkalmaztunk;:-: a..--r likvidációs' ^-éftéfc 
meghátafózás^^^^ AJ 

4.2 A tárgyi ingatlanra jutó földteriilet értékének számítása 

Az eszmei háriyadHőz tartozó telekérteket á piaci adatok alapján állapítottuk riiég; 

tefeícn:agv;-ság'ím''): •.'•' V .' •;•. •-: ./'• :;.'• 
[isiméi hányáiiötc a &sasháá)atV összesén. : . Í0000 
Á Ibetétfe jutó eszüiéi hányad.::;: í'• v-
Áíbetétre íutó téíetíiánya<l (in2> ' ; . : ^A'Ay.yyAAMA 
Átlagos;' fájlagos'tcfelérték' (Ft/m").' .-. v. •': •:: A ' : boooo 
\ r in* Itl iiihn/ 1111 ( /I) irk kit int III 
ts'imi« iwki» Un km. (I || 
i if'u i( tn |tif i fi li kit ii \ ni \ Col i ><»<. 
1 k ki (1i k 2 UH) 1)00 azaz KettömiüW'egysziizezerforint 

4.3 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

: A piaci Összehasonlításon alapuló, megközelítésre vonatkozóan: az a véleményünk- hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz^ hogy az e módszettel kapott: értéket 

Vrnégbféhátotí A:"V-

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Nagv Fuvaros uíca 20. szám 
alatti, 35079/0/A/14 hrsz-ú Önkormányzati tulajdonú.1. emelet 14. lakás jelenlegi piaci 
értékét: 

10.400.000 Ft-ban, 
azaz 

Tízmillió-négyszázezer forintban 
h^táröztülc irtógiíA 

Á forgalmi érték tehermentes: ihgátlárirá vonatkozik, és ÁFÁ-t nem táriálhiaz!AAAA 

Budapest, 2018. iiiárbiü^ "'V^iiiik^liSiíftó 

1 : \ : v ' : • ) V v v ! 1 - • :•;:• --.'v'• l•'•''-• - ó' -;V : \ • :-\n 1 • A':-"" 
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H - M 3 9 Budapest, Váci út 95. Tel . í .+36'(1) '270 90 86 Fax: +36 (!) 270 90 37 E-máH; dropértv®oriftotihu : 
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GRIFTON 
Értekelt ingatlan: Budapest, VUL ken Nagy hvoros utca 20, U14. lakás (fírsz:: 35079/Ó/ÁsUj P- r Ö- f j e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

A?/ í íi^tíSahh&z^sem^i^ 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
Összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

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

A felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. • 

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

;;' .ffe í e í'Ősségféí netii Viáiiáliínjfê ^ > ví ̂  V '=•-:--•• : v íí-: :;=-^Ví'Sv- ̂ Vr-'o*:."" Sí -i" A-̂ vIV.Í.--;-! v 'V -A'v; SAÍ 

felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
^ ' ^ ^ t l á x x ' ¿ ¿ ö V ^ ' ^ ( V - H V - S V ^ v ! : " f ' v - Í K . V - . V ^ . y . ; s : S f e í " 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 

yépülétszerfcéiett, 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét. 

Az értékelés időpontja 2018. március hó, a közgazdasági J o g i feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén- a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 



GRIFTON 
Értékeit ingatlan: Budapest, Vili ket/^a^y Fwc^os utca 20. í/tl lakás (fírszS: 35Ö?9/0/A/N}: '•?' 

MELLÉKLETE^ 

• :; ^Tulajdoni 
Társasházi alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek: >;.•:'":V •• v.;' 

> ̂  nTérfctép-: f̂ .1 V-í 
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'.) y Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 9. számmal jelölt, a természetben tt 

y l ém.9. " alatti, konyha, kamra, alkóv, 2 szoba, helyiségből álló öröklakás 76 m2 
alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

I O.yf^Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 10, számmal jelölt; a természetben 
I.em.10." alatti; konyha, szoba helyiségből álló öröklakás 31 m2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

279/10 000 hányad. •; ' 

11 . ) /? Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken I h számmal jelölt, a természetben11 

l . em. lL " alatti, konyha szoba helyiségből álló öröklakás 29 m2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból * t r 

: 262/10 000 hányad. / k : 

önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 12. számmal jelölt, a temiészetten " 
l em. 12 " alatti, konyha, szoba helyiségből-álló öröklakás 29 m2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból ' 

259/10 000 hányád. 

13.) / A z önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 13: számmal jelölt, a természetben " 
\ J I em. 12/A " alatti, konyha, szoba helyiségből álló öröklakás 32 m2 alapterülettel, 

valamint a közös tulajdonból 

285/10 000 hányad. / 

14.); Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 14. számmal jelölt* á természetben 
"I.em.l4 " alatti, konyha, kamra, szoba helyiségből álló öröklakás 33 m2 alapterülettel, 
valamint a közös tulajdonból 

15.) AÍ önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 15. számmal jelölt, a természetben 
\ ^ / l I . e m J 5 " alatti, konyha, előtér, fürdőszoba, WC, 2 szoba helyiségből álló öröklakás 

'm2' ;«T/kÖzÖ3* tölajdonbÖÍ- yV̂. ' V̂ -v"''"-';:.-';-̂  

/ /
 ; 417/10 000 hányad. . ^ 

* 6 . ) ^ Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 16. számmal jelölt, a természetben 
^ "II,em. 16. " alatti, konyha, kamra, alkóv, 2 szoba helyiségbői álló öröklakás 78 m2 

V alapterülettel,xvaJami^ , v 

706/10 000 hányad. 

•"• ff 
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