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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

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

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 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, Horváth Mihály tér 6. alagsor 5. szám alatti, 35546/0/A/l hrsz.-ú, 
16 m2 alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 2.000.000 Ft (125.000 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 27. napján készített, független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Corvin-negyedben található, az 1920-as években épült, pince + földszint + 6 emelet 
kialakítású társasházhoz hozzáépített épületrészben. Két helyiségre osztott, belmagassága 3,3 m. 
Tetőszerkezete hiányos, beázik, az ajtó és ablak nyílások OSB lappal fedettek. Padozata beton, 
gyenge állapotú. Falai vakoltak, festettek, csempézettek és tapétázottak, rossz állapotúak. Az 
ingatlanban gáz kivételével minden közmű adott. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 
Összességében az ingatlan rossz műszaki állapotban van. 

- A Budapest VIII. kerület, Horváth Mihály tér 3. szám alatti, pinceszinti, 35549/0/A/33 hrsz.-
ú, 
43 m2 alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 3.600.000 Ft (83.721 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 5. napján készített, független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 29-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Csarnok-negyedben található, az 1920-as években épült társasház pincéjében, a tér 
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felöl önállóan megközelíthető. A helyiség belmagassága 2,6 m üzlettér, raktár és WC található 
benne. A bejárati ajtó fémszerkezetű, járdaszinttől mért magassága 2,2 m. A bejárati lépcsősor 
aljában szélfogó lett kialakítva. A belső ajtók faszerkezetűek. Az ablakok fémszerkezetűek, fix 
fémráccsal védettek. A padozat beton, járólapokkal burkolt, közepes állapotú. A falak vakoltak, 
tapétázottak, festettek, lambériázottak Az üzlettérben a falakon több helyen vizesedés okozta 
vakolathiány, tapéta leválás, penész látható. A gáz kivételével minden közmű adott. Gépészeti 
berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban 
van. A helyiség elővásárlási joggal terhelt a 35549/0/A/1-35549/0/A/32 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára. 

A Budapest VIII. kerület, Magdolna utca 25. szám alatti, földszinti, 35497/0/A/5 hrsz.-ú, 27 
m2 alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 7.100.000 Ft (262.963 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 27. napján készített és független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 4-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Magdolna-negyedben található, az 1920-as években épült társasház földszintjén. 
Jelenleg a Magdolna utca felől önállóan megközelíthető, míg a Szigetvári utca felöli ajtó 
redőnnyel zárt. Az ingatlan egyterű üzlet, melyből leválasztottak egy WC+előtér helyiséget. 
Belmagassága 3,3 m. A bejárati ajtók üvegezett faszerkezetűek, az egyik fémredönnyel védett, 
gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge állapotúak. A melegvizet 
villanybojler adja, a gázórát leszerelték. Más gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 
Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van. 

A Budapest VIII. kerület, Népszínház utca 19. szám alatti, földszinti, 34818/0/A/73 hrsz.-ú, 
3 m2 alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 200.000 Ft (66.666 Ft/ m2) a Gnfton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 24. napján készített és független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Népszínház-negyedben található, az 1910-es években épült társasház lépcsőházából 
megközelíthető. Egy helyiségből ál!, belmagassága 3,6 m. Közmüvekkel nem rendelkezik. 
Bejárati ajtaja és ablaka faszerkezetű, gyenge állapotú. Padozata beton, gyenge állapotú. Falai 
vakoltak, festettek, gyenge állapotúak. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. Összességében 
az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

A Budapest VIII. kerület, Korányi Sándor utca 4. szám alatti, 36043/0/A/2 hrsz.-ú, 117 m2 

alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 17.840.000 Ft (152.477Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2017. szeptember 22. napján készített és független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 14-én aktualizált értékbecslés alapján. Az 
ingatlan az Orczy-negyedben, az 1920-as években épült társasház alagsorában helyezkedik el, 
az utcáról önállóan megközelíthető. Több helyiségből áll, az utcafronti részek iroda, a hátsó 
helyiségek raktár és szociális funkciójúnk. Belmagasságuk 2,7 m. Gáz kivételével minden 
közmű adott. Bejárati ajtaja fémszerkezetű, a belső ajtók faszerkezetűek, az ablakok fém- és 
faszerkezetűek, gyenge állapotúak. Padozata beton, PVC-vel burkolt, gyenge állapotú. Falai 
vakoltak, festettek, tapétázottak, csempézettek, lambéri ázottak, több helyen vakolathiányosak, 
gyenge-közepes állapotúak. A használati meleg vizet villanybojler biztosítja, egyéb gépészeti 
berendezés és hőleadó nincs. Összeségében az ingatlan műszaki állapota gyenge-közepes. 

A Budapest VIII. kerület, Népszínház utca 19. szám alatti, 4. emeleti, 34818/0/A/77 hrsz.-ú, 
3 m2 alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 200.000 Ft (66.666 Ft/ m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 24. napján készített és független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 28-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Népszínház-negyedben található, az 1910-es években épült társasház lépcsőházából 
megközelíthető. Egy helyiségből áll, belmagassága 3,6 m. Közművekkel nem rendelkezik. 
Bejárati ajtaja és ablaka faszerkezetű, gyenge állapotú. Padozata beton, gyenge-közepes 
állapotú. Falai vakoltak, festettek, gyenge-közepes állapotúak. Gépészeti berendezés és hőleadó 
nincs. Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 
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A Budapest VIII. kerület, József krt. 59-61. szám alatti, alagsori, 36780/0/A/22 hrsz.-ú, 19 m2 

alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 1.800.000 Ft (94.737 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. április 27. napján készített és független szakértő (Avant.Immo 
Kft. Bártfai László) által 2018. június 28-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Palota-negyedben, az 1900-as években épült társasház alagsorában található, az udvarról, a 
közös alagsori rész felől érhető el. Egy helyiségből áll, belmagassága 2,2 m. A bejárati ajtó 
faszerkezetű, az ablakok fémszerkezetűek, rossz állapotúak. A falak vakoltak, rossz állapotúak. 
Padozata beton, gyenge-közepes állapotú. Csak villany közmű áll rendelkezésre. Gépészeti 
berendezés és hőleadó nincs. Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

A Budapest VIII. kerület, Magdolna utca 42. földszint 8. szám alatti, 35373/0/A/41 hrsz.-ú, 
34 n f alapterületű raktár helyiség likvid forgalmi értéke 7.800.000 Ft (229.412 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2018. június 4. napján készített és független szakértő 
(Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 28-án jóváhagyott értékbecslés alapján. Az 
ingatlan a Magdolna-negyedben, az 1920-as években épült társasház földszintjén található, az 
udvar felől önállóan megközelíthető. Belmagassága 5 m. Az ajtó faszerkezetű, az ablak 
műanyag, gyenge-közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge 
állapotúak. A gáz kivételével minden közmű adott. Gépészeti berendezés és hőleadó nincs. 
Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotban van. 

A Budapest VIII. kerület, Kenyérmező utca 3. szám alatti, pinceszinti, 34623/0/A/l hrsz.-ú, 
69 m2 alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.510.000 Ft (94.347 Ft/m2) az 
Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. (Bártfai László) által 2018. február 8. napján 
készített és 2018. július 12. napján aktualizált értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház-
negyedben, a XX. század elején épült társasház pincéjében található, a kapualjtól jobbra nyílik. 
Fémkeretes, üvegezett bejárati ajtaja nem szabványos, 1,57 m magas. Az eladótérbe 10 
lépcsőfokon lehet lejutni. A boltíves helyiség legnagyobb belmagassága 2,6 m. Fűtését 
elektromos hőtárolós kályhák adják. A lakóház gáz alapvezetéke a helyiségen halad keresztül, 
leágazása nincs. Az utcai üzlettérből nyílik a raktárhelyiség, amelyben kézmosó, és egy 10 l-es 
elektromos bojlet található. Csatornabekötés nincs. A bal oldali sarokban farostlemezzel 
elválasztva darálós, átemelős WC-t alakítottak ki. A raktár padlóján és falain vizesedés, 
falnedvesség, vakolathiány, penész, repedések látszanak. 

A 2621 Verőce, 090/3, 090/6, 091/1 hrsz.-ú külterületi, legelő, erdő ingatlanok forgalmi értéke 
4.700.000 Ft a dr. Kardos Kázmér ingatlanszakértő 2018. június 13. napján készített és független 
szakértő (Avant.Immo Kft. Bártfai László) által 2018. június 18-án jóváhagyott értékbecslés 
alapján. Az ingatlanok Verőce község északi részén, az ún. Magyarkúti területen, egyben 
művelve helyezkednek el. Megközelítésük kifejezetten jó, kb. 4 km aszfalt úton, majd egy rövid, 
100 m-es földúton lehetséges. Az ingatlanok egyben, körbe vannak kerítve, részben 1,7 m-es 
vas, beton és faoszlopokra rögzített 1,5 m-es dróthálóval, és felette kétszeres szögesdróttal. A 
kerítés több helyen sérült javítása szükséges lenne. A vadjárás jelentős mértékű. Az ingatlanok 
enyhén dombos, hegyvidéki jellegű területen fekszenek. Az enyhén hullámos felület a művelést 
egyáltalán nem befolyásolja. Mindhárom hrsz-ot érinti, hogy kisebb-nagyobb része régészeti 
lelőhelyként van nyilvántartva. Ennek a művelést befolyásoló hatása gyakorlatilag nincs. 
Esetleges - engedélyezett - építés esetén a régészeti hatóság engedélye és vizsgálata szükséges. 
A 090/3 hrsz. - al jelzett rész az egyben művelt terület legkisebb területű egysége, a többi 
ingatlannal együtt van kerítve. Az ingatlan együttes DNY-i részén fekszik. Legelő, amelyen 
jelenleg bálázásra alkalmas gyep növekszik, amely rövidesen vágásra keiül. DNY-on erdő, a 
többi oldalról a 090/6-os hrsz-ú ingatlan fogja körbe, a legnagyobb területű legelő rész, amelyen 
belül fekszik a fenti, 090/3-as hrsz.-ú rész. A terület dél-keleti sarkán van egy lekerített terület, 
ami jelenleg nincs külön hrsz-on. Az ingatlant ÉK-en és DNY-on erdő, a többi oldalon legelő 
határolja. A 091/1 hrsz.-ú ingatlan egy része erdő, másik - nagyobbik része - legelő. Ennek egy 
részét (ENY-on) a térképen megadott legelő művelési ágtól eltérően, benőtte a terjedő sarjerdő. 
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Az erdő alrész vegyes, csertölgy, akác, nyár, mezei juhar, és kökény nőtte be, viszonylag sűrű 
aljnövényzettel, ez a rész viszonylag meredekebb, egy patakmeder irányába E felé. Az E-i 
részen, az eredeti művelési ág szerint, az erdő kivágható, és helyreállítható az eredeti művelési 
ág. A növényzet különböző korú, így az értékeléshez egy átlagos méretet vettünk. A faértéket 
csak tűzifa minőségben vettük figyelembe, (ami jelenleg kb. 12 eFt/m3). 

- A 2621 Verőce, 090/3, 090/6, 091/1 hrsz.-ú külterületi, legelő, erdő ingatlanokra vonatkozik a 
mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXX1Í. törvény. A törvény 
rendelkezései alapján az árverésen csak földműves vehet részt, ez a kikötés az árverési 
hirdetményben szerepelni fog. Az árverési jelentkezőnek nyilatkoznia kell a jelentkezési lap 
kitöltésekor arról, hogy megfelel a törvényben meghatározott, földművesre vonatkozó 
előírásoknak. 

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. 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 Magdolna utca 25. és a Magdolna utca 42. szám alatti helyiségek HVT II. -
HVT V., a József krt. 59-61. szám alatti helyiség HVT III. területen helyezkedik el. A Rév8 Zrt. 
álláspontja szerint az elidegenítésnek nincs akadálya. 

A fentiek alapján javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését. 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 helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-ának 
megfelelő kikiáltási ár meghatározását javasoljuk. 

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 
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 To-

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. 
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A döntés előnyös az Önkormányzat számára, mivel a fenti 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 mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvényt kell alkalmazni a 
verőcei ingatlanok értékesítése esetén. A törvény az alábbiakat rögzíti: 

10. § (1) Ha e törvény másként nem rendelkezik, a föld tulajdonjogát belföldi természetes személy 
és tagállami állampolgár szerezheti meg. 

(2) A földművesnek nem minősülő belföldi természetes személy és tagállami állampolgár - a (3) 
bekezdésben meghatározott személyek kivételével - akkor szerezheti meg a fold tulajdonjogát, ha 
a birtokában álló föld területnagysága a megszerezni kívánt föld területnagyságával együtt nem 
haladja meg az 1 hektárt. 

18. § (1) A föld eladása esetén az alábbi sorrendben elővásárlási jog illeti meg: 
a) az államot a Nemzeti Földalapról szóló törvényben meghatározott földbirtok-politikai 

irányelvek érvényesítése céljából, valamint közfogfalkoztatás, illetve más közérdekű cél 
megvalósítása érdekében; 

b) a földet használó olyan földművest, 
ba) aki helyben lakó szomszédnak minősül, 
bb) aki helyben lakónak minősül, vagy 
bc) akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen 
van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése szerinti település 
közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km 
távolságra van; 

c) az olyan földművest, aki helyben lakó szomszédnak minősül; 
d) az olyan földművest, aki helyben lakónak minősül; 
ej az olyan földművest, akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve 

azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése 
szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton 
legfeljebb 20 km távolságra van. 
21. § (1) A föld eladása esetén a földre vonatkozó, a tulajdonos által elfogadott vételi ajánlatot 
egységes okiratba foglalt szerződésbe (a továbbiakban: adás-vételi szerződés) kell foglalni, és azt a 
tulajdonosnak - a felek aláírásától számított 8 napon belül - közölnie kell e törvényen, valamint más 
törvényen, illetve a megállapodáson alapuló elővásárlási jog jogosultjaival. Az adás-vételi 
szerződést - az e törvény végrehajtására kiadott rendeletben meghatározottak szerint - az 
elővásárlásra jogosultakkal a föld fekvése szerint illetékes települési önkormányzat jegyzője útján 
hirdetményi úton kell közölni, azzal, hogy a tulajdonosnak az adás-vételi szerződést a más 
törvényen, és a megállapodáson alapuló elővásárlásra jogosultakkal közvetlenül is közölni kell. Az 
adásvételi szerződésnek a vevő részéről tartalmaznia kell a 13-15. §~ban előírt nyilatkozatokat is. 
ennek hiányában azokat a 13-15. §-ban előírt alakszerűségi előírásoknak megfelelően az adás-vételi 
szerződéshez csatolni kell. 

(2) Az adás-vételi szerződés hirdetményi úton történő közlése a települési önkormányzat 
polgármesteri hivatala, illetve közös önkormányzati hivatal (a továbbiakban együtt: polgármesteri 
hivatal) esetében a közös önkormányzati hivatal hirdetőtáblájára és a közös önkormányzati 
hivatalhoz tartozó önkormányzat hirdetőtáblájára való kifüggesztéssel történik azzal, hogy a 
szerződésben felismerhetetlenné kell tenni az eladó és a vevő nevén, lakcímén vagy értesítési címén, 
valamint állampolgárságán kívül valamennyi természetes személyazonosító adatot. 

(3) A közlés kezdő napja az adásvételi szerződésnek a polgármesteri hivatal hirdetőtábláján 
történő kifüggesztését követő nap. Az elővásárlási jog jogosultja a közlés kezdő napjától számított 
60 napos jogvesztő határidőn belül tehet az adásvételi szerződésre elfogadó, vagy az elővásárlási 
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jogáról lemondó jognyilatkozatot. Az elővásárlásra jogosult - ide nem értve a földalapkezelő 
szervezetet - a jognyilatkozatát a jegyző részére személyesen adja át. A földalapkezelő szervezet a 
jognyilatkozatát a jegyzőnek megküldi, vagy a földalapkezelő szervezet képviseletében eljáró 
személy átadja a jegyzőnek. Az elővásárlási jogról való lemondásnak kell tekinteni, ha az 
elővásárlásra jogosult az e bekezdésben meghatározott határnapig nem nyilatkozik. 

(4) A jegyző köteles az elfogadó jognyilatkozat személyes átvételekor az elővásárlásra jogosult 
- ide nem értve a földalapkezelő szervezetet - személyazonosságát ellenőrizni az elfogadó 
jognyilatkozatban szereplő természetes személyazonosító adatoknak a személyazonosító 
okmányban foglalt adatokkal való összevetésével, továbbá az elővásárlásrajogosultat nyilatkoztatni 
arról, hogy az elfogadó jognyilatkozaton szereplő aláírását a saját kezű aláírásának ismeri el. Ha a 
jegyző megállapítja, hogy az elfogadó jognyilatkozat az azt átadó elővásárlásra jogosulttól 
származik, ezt a tényt az elfogadó jognyilatkozaton az aláírásával igazolja, és azt átveszi. Ha a 
jegyző azt állapítja meg, hogy az elfogadó jognyilatkozat nem az azt átadó személytől származik, a 
jegyző az elfogadó jognyilatkozat átvételét megtagadja, és ennek tényét, valamint okát az elfogadó 
jognyilatkozaton rögzíti. 

(5) Az elfogadó jognyilatkozatot legalább teljes bizonyító erejű magánokiratba kell foglalni. Az 
elfogadó jognyilatkozatban meg kell jelölni az elővásárlási jogosultság jogalapját, továbbá ha az 
elővásárlási jog törvényen alapul, akkor azt is, hogy az elővásárlásra jogosult mely törvényen és az 
ott meghatározott sorrend melyik ranghelyén gyakorolja az elővásárlási jogát. Az elfogadó 
jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-ban foglalt esetekben az ott előírt nyilatkozatokat is, 
ennek hiányában azokat a 13-15. §-ban előírt alakszerűség! előírásoknak megfelelően a 
jognyilatkozathoz csatolni kell. Az e l f o g a d ó jognyilatkozathoz - az e törvény végrehajtására kiadott 
rendeletben meghatározottak szerint - csatolni kell az elővásárlási jogosultságot bizonyító 
okiratokat is. 

(6) Az (5) bekezdésben meghatározottakon túl a 18. § (2) bekezdés a) illetve b) pontjában 
meghatározott elővásárlásra jogosultak esetében az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmazni kell azt 
is, hogy a 18. § (2) bekezdés a) illetve b) pontjában meghatározott célból gyakorolják az elővásárlási 
jogukat. 

(7) Az államot megillető elővásárlási jog gyakorlása esetén az (5) bekezdésben foglaltakat azzal 
az eltéréssel kell alkalmazni, hogy az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmaznia kell, miszerint a 
földalapkezelő szervezet a 18. § (1) bekezdés a) pontjában meghatározott mely célból gyakorolja 
az elővásárlási jogot. Ha a földalapkezelő szervezet valamely földbirtok-politikai irányelv 
érvényesítése céljából, vagy közérdekű cél megvalósítása érdekében tesz elfogadó jognyilatkozatot, 
meg kell jelölnie a Nemzeti Földalapról szóló törvény szerinti mely földbirtok-politikai irányelv, 
illetve milyen közérdekű cél megvalósítása érdekében gyakorolja az állam nevében az elővásárlási 
jogot. 

(8) Az eladót az olyan elfogadó jognyilatkozat köti, amelyet az elővásárlásra jogosult határidőn 
belül tesz meg, és a jognyilatkozatában az adás-vételi szerződést magára nézve teljes körűen 
elfogadja. 

(9) A (3)-(7) bekezdésben foglaltak megsértése esetén az elővásárlási jognyilatkozatot olyannak 
kell tekinteni, mintha az elővásárlási jogát az arra jogosult nem gyakorolta volna. 
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, 
500 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. 11.) számú képviselő testületi határozhat 
I. 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 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 
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egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton 
kívánja lefolytatni. 

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzatról szóló 112/2017. (V. 11.) számú képviselő-
testületi határozat IV. fejezete tartalmazza. 

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

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." 

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 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. 

Határozati javaslat 
/20I8. (VII.30.) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1. a Budapest VIII. kerület, Horváth Mihály tér 6. udvari alagsor 5. szám alatti, 35546/0/A/l 
hrsz.-ú, 16 m2 alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
1.600.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zit.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. július 30. 

2. a Budapest VIII. kerület, Horváth Mihály tér 3. szám alatti, utcai, pinceszinti, 35549/0/A/33 
hrsz.-ú, 43 m2 alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
2.880.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zit.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. július 30. 

3. a Budapest VIII. kerület, Magdolna utca 25. szám alatti, utcai, földszinti, 35497/0/A/5 hrsz.-
ú, 27 n r alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.680.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására. 
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Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. július 30. 

4. a Budapest VIII. kerület, Népszínház utca 19. szám alatti, lépcsőházi, földszinti, 
34818/0/A/73 hrsz.-ú, 3 m2 alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a 
kikiáltási árát 160.000 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. július 30. 

5. a Budapest VIII. kerület, Korányi Sándor utca 4. szám alatti utcai alagsori, 36043/0/A/2 
hrsz.-ú, 117 m2 alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
14.272.000 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. július 30. 

6. a Budapest VIII. kerület, Népszínház utca 19. szám alatti, 4. emeleti, 34818/0/A/77 hrsz.-ú, 
3 m2 alapterületű egyéb helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 160.000 
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. július 30. 

7. a Budapest VIII. kerület, József krt. 59-61. szám alatti, udvari, alagsori, 36780/0/A/22 hrsz.-
ú, 19 m2 alapterületű raktárhelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
1.440.000 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. július 30. 

8. a Budapest VIII. kerület Magdolna utca 42. udvari, földszint 8. szám alatti, 35373/0/A/41 
hrsz.-ú, 34 m2 alapterületű raktár helyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
6.240.000 Ft összegben elfogadja, egyúttal felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t 
a hatályos jogszabályok rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus áiverés lebonyolítására. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. július 30. 
9. a Budapest VIII. kerület, Kenyérmező utca 3. szám alatti, utcai, pinceszinti, 34623/0/A/l 

hrsz.-ú, 69 m2 alapterületű üzlethelyiséget a bérbeadási állományból kivonja, a kikiáltási árat 
5.208.000 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. július 30. 

10. a 2621 Verőce, 090/3 hrsz.-ú 1669 n r alapterületű, 090/6 hrsz.-ú 1,4677 ha alapterületű, 
091/1 hrsz.-ú 9634 m2 alapterületű külterületi, legelő, erdő ingatlanok kikiáltási árát 
együttesen 10.000.000 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. július 30. ^ ¿ f 



11. felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt-t az l.)-10.) pontokban meghatározott 
ingatlanokat érintő adásvételi szerződések megkötésére azzal, hogy Budapest VIII. kerület, 
Horváth Mihály tér 3. szám alatti, utcai, pinceszinti, 35549/0/A/33 hrsz.-ú, 43 m2 alapterületű 
üzlethelyiség tekintetében biztosítsa az elővásárlási jog gyakorlásának lehetőségét az arra 
jogosultak részére az irányadójogszabályoknak megfelelően, és a 2621 Verőce, 090/3 hrsz.-
ú 1669 m2 alapterületű, 090/6 hrsz.-ú 1,4677 ha alapterületű, 091/1 hrsz.-ú 9634 m2 

alapterületű külterületi, legelő, erdő ingatlanok árverése és értékesítése során a mező- és 
erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXÍ1. törvényben foglaltaknak 
megfelelően járjon el. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zr t vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: 2018. augusztus 31. 

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

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

Budapest, 2018. július 24. ' 7 

Bozsik István Péter 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI K Ö Z P O N T Z R T . 

LEÍRTA: B A L A T O N B O G L Á R K A REFERENS 

PÉNZÜGY! FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL. IGAZOLÁS: 

JOGI K O N T R O L L : - • A X - -

ELLENŐKIZTF: 

ALJEGYZŐ 

S o ó s GYÖRGY 
A VÁROSGAZDÁLKODÁSI ÉS PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

JÓVÁHAGYTA: 
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G R I F T O N 
'' Értékelt ingatlan: Bp., Vitt. her., Horváth Mihály tér alagsor 5'raktár (Jfrsz.: 35546/0/A/l) ? * ° P ® * ^ V 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Horváth Mihály tér 6. szám (hrsz.:35546/Ö/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú alagsori 5. sz. r ak tá r forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 27. 



GRIFTON 
j j Értékeltúigátlan: Horváth Mihály tér á. álagsór 5: raktar rtfc: 35546/0/A/í): , •:. ..... , y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Kö2pÖnt Zrt.-Vágyongázdálkodási igazgatóság/;v , V / 7 v v ő / l , ' / ! . 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Áz értékelt ingatlan Megnevezésé \ raktár 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (váröá, kerület, vátosrész) 
Utcái házszánk errtétet/ ájtö: v ; ; ; ; / • ( 
Hisá-H/Yl'^ •' J /c J JőT J . •% 

: Büdápést, VÍIIi kef. JózséfVátös Corvin-négyed 
:Hörváth Mihály tér 6. alagsor 5Jój : / 

TULAJDONVISZONYOK 
Tüí^dóhösLy^ 
jelenlegi hé r íő / jv j J J 
ÁtüiaidÖni Héiyzet/förgaiómképésáég értékelésé; 

Józsefvárosi Öhkóímányzat -LL : ; L J 
J'írtitíCSJ f ) f 0.v 0 0 0 0 0 0 
Ú förgálomképés LL F L L Y / L . ' . 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG 

É R V É N Y E S S É G ; ^ • ' f ' x - : ' * fordulónaptól számított Í80háp;:vjJ:LJLXLLM:/ 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
lágátlan típüsá V'T V 7 .y. J g J i-0 
Épülétért belüli éiheí^zk^dése: :> J : 
Közmü-eliátóttsáá 0 f 0 0 0 . 0 0 f 
Ép ííési technólögíá) > 0•vvV, 0 0 0 x 
Alapterület V ; ; ; 
Éelhiágásság J y J . J J i J J j J f J 7 J 
Eszhiéí h á h y á c L / 7 0 : \ 0 i 
KótóförtMozát 
fátsásház;telÍcéftektértUé^ 

: faktáf: L . / J / ® / 
: álagsór (udvari) /J i 
: viiláhy, vi^ csáiófrtá, 
: hagyómán>Vs; tégíá: 

í 3,3 itf • L Kll J : 

:39/lÖ.000 J 
: kómfórftnélküli: : • J 

É É T É K E L É S i J / ^ ^ 
Értékelés alkalmazott módszere . : összehasonhTó és hozam alapú elemzés 
Értékelés forditlöhalpja::;l J• : \ : 7 J Y W / ffi & április 27. v J - • Y , J • y y 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 

Az ingatlan kerekített forgalmi értéke 

ÁZ mgi- jfe 

Az ingatlan likvitlációs értéke 

: í68.75Ö;-Ft/m? J 7 : V j L . / . 
: 2.700.000,- Ft 
azaz Kettőmillió-hétszázezer forint 

: 400.000,- F t : \ ; 

: 2,000.000,-Ft 
azaz Kettőmillió forint 

V; Budapest, 2018; ápfilis 27. 

Jázse (várod GjiCá'koűisí XSiparu Zrt, 
-•''•'•"••'•'-'A beciOft ÍO'ga'rnlártókká •••••>' 

Készítetté: 

2018 m Ok 

Gritt&njgroi , 
;: i. .113Ö.Búd3pesíFVáei üt 95, • 

Ingatlanfo^áPmiPerl^fÁ^cslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-1139 BÜdápésti Váci út. 95, Tel; +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (l) 270 90 87 E-maihpipi.ert^^ftQ;n1M: 



G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp:, Vili. fer^Jfo^^ r Q P e r t Y 

INGA TLANÉR TÉKEL Ö A DA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Z r t - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
í-. Budapesty Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property K f t - t a 1082; Budapest, Horváth 
/ / ; Kiihályr tör 6Gszátó áÍáÉti;í 3554^0^ á l a^o t i ráktár értéké 

likvidácios ériékének d 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

•//:'ÁZítiigatpátíéirtél^iS^cídt íi^^ "á." iBoi^^mí: ̂ éî éí̂  jé^y s^éiritSsfte^^ idöl̂ ClmeíitáJás í 
• ü m e g á I l a | > í t á s a Á : Ü á y M a g y á r ihgaüaiifö^ szákmái/ 
./// bizöttságá által kidótgozóftG 
//• kÖVeívé,/ az/ Állóeszköz-; Értékelők/ Éutoj&iyÖ^^p^áT^lff iC^^A^1 szákriiai úthlütatásal/ 
/ / / szerint/ aZ íngátiárt jéliégeya"téfcíjitet^^ ítő: ejemzéséti álapuíő • 
á módszert: és. a hózath-; álápú: módszert, álkaiöiaitídc: Az értékéíáhél figyeiethbé; véttük. a : 
y 25/1997.; ^ 
v:/Önköimáitgzat; speciális/ kitetéieiL is. Az i n g á t j ^ ^ herii/ a -szákad/ piácóhy 
;;; történik/ áz eládő; nincsen; éládási; kértyszér: áíátt.,; Az álíiyimázöti ® levont/ 
y kövefeztétésék; értéitnezeáe ézétóéri a jogszabályokban W 

•// fígyelémbevételév^^^ /y;/ "//•/•: / • / ; 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

/ Fig^ieihmel/: ^/yértél^lendaG / Sajátósöá^ira^/ töyá^ / 
/ értékelési gyáköríatbárt: KásZrtált eljárások köztil á vizsgált ingatlan esetében/ á /piaci/ 

•:// információk;/;^éléiö^séfépÜÍőW'Öss^iéfeaá'öölítö/: módszert/ illeme a ; hozáfö / alápű; / 
megközelítést áifcáiiiiázíúi^^ 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

/ / Helyszíni szemle időpontjáy / / / / ; / / / ; / / / / : 2018/ április Í Ö , ; / y \///;;7 /'-Á} •/ 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

/; /; / /: / //y /o tűtáj döíii íap (ftétii hiteles/ 2 Ó1 é / m árciüs 
/ f / / / / / / • társásházálápítö okirat (részlet) // / / \ \ / / 5 / / / ; G / / ; / / / / / -/'"'v--/ v--:y:/-/:/;/y. // 

/N/v/yG///;táxsásházi/szmírajz ^ yv'A/y y/yy /v /"/:./•//•//;•//.; ; //:'• /, >/•/• y 

Az irtgatiáhról fényképfelvételék készültek, mélyeket'mellékletként c ^ y / / Ö 

H- i 13? Budapest, Váci út 95. Té l . /+3ő (X) 270 30 86 Fax: +36 ( i ) 2'7Ö 9Q 87 e-maikpropertyi^GriftünTü A 



' ÉrkmiiigaiiáhéBpj: Pllí: ker., Howáth'Útiáfy'tér 6. '-alagsor 5. ratiár (Hrsz.: 35546/Q/A/í); 

J. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. ingatlan-nyilvántartási adatok 

GRIFTON 
P-r-Ö;p é r t y 

Település//:/ y 
Beáörolásy ;: / 
Cím 
Helyrajzi szádi, 
Mégnévtézésé;// 
Terület / 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek// :; 
Terhek /yyfyöy 

Budapest, VIH. ker. / 
bélterüiéTT^y/y/-y /; > T/yT/GG.v/y'y / /T L /T y y y \ y;: 
Horváth Mihály tér 6. alagsor 5: ajtó / 
35546/o/A/i • - 'G '^y/y/ 'y v ; 
egyéb helyiség'.'-y ' / : ;yy .. ,: ' ..... " y '••":;;'.'." 

Józsefvárosi Önlcormányzát l/É tulajdoni háhyad 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIÍI. kerületében, Józsefváros, Corvin-negyed 
elnevezésű városrészben, a Horváth Mihály téren, a Hock János és a Horváth Mihály tér 
sarkán lévő társasház alagsorában található. Környezetében régebbi és újabb építésű,; 

társasházas és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire 
üzlethelyiségekkel, irodákkal, műhelyekkel* raktárakkal. A társasház és az értékélt ingatlan; 
is közműves;.Tomégköziékedéssel a környéken 

érhető el. Személygépkocsívaí Íegkönnyebben a Horváth Mihály tér felől közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 
Építés ideje / . : 
Ingatlan típusa : 
Építési mód y : 
álapózákyy, íy y : 
szigetelés/ y/:y ;- / 
tártószérkezet : ;y 
födémszerkezet / 
falazát/y/'y://./'y'y 
tetös7erkezéty :.:: v 
héjazat/ ' / - /Tyy/y 
külső felületképzés 

1920-as ® £ 
' tátsásházy / / / / / ///////: ÍT/'T/MV/;;////^':/ 
' hágyÓmáiijöá;tégiay':y; y/GyTT/GG/T'y; 
tégla sávalap/ yy .yj. / 
niiics vagy elavult 

' tégla szerkezet, átlagos állapotú 
ácétgerendás födém, átlagos állapotban 
tégla szerkezet átlagos állapotú 
magas tető, átlagos állapotú, 
lemez és cserépfedés/átlagos állapotú 

: kőporos vakolát és díszkő,jő állapotú 

Értékelt ingatlan : ! 

" b'élséí n^áá^á^!^-;;.'i'ft.ífíiiyty í : / - / / ü M T í ^ - T v 
padozat, burkolat : beton, gyenge-közepes állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett,tapétázott falak, rossz állapotban 
gépészet/ hőléadók;y ; y ; yy / ő y ( v y . y ' / ; ^ W'M'', 



G R I F T O N 
T-T//'¿é̂ L jfÁ A ^ á f Á * ( Á f e / F . P - ^ ( y 

Á vizsgáit ingatlant magába fogláló'épüief áz :1920-as évekbéri épült, hagyóináriyöá tégla 
sz«rkeiérteÍJpinceLj; földszint; + 6 emelet; kiaíakítássa!,:: Á: vizsgált ingatlan: a Hörváth 
Mihály: tér(és/'a:'^Hóck JánöS ütcá sár tá l i j 
udvarától/;Ön^lbáiT/m^ ingátíáh'; 2: héiyiségré ósztött, ' t h é í y e k J n r 

Á vfös^áit; iii^átiárt2 ^rsásíiáiiiöz ihöziácpítétt é^íiiét^ Varíj Erwiek áz épületrésznek 
á tetöázerkézété hiányos, beázik. A2;ingátlánbah gáz kivételével minden kb2xnxiáácM00 í 
A/vizsgált:; ihgátiah ájt6; és: ablak nyilasai ÖSB/ láppál; fédéttékJPádSóZát^betöhjgyérigéri 
közégéááiiápötú;Ealák.yáköMk^ 
Gépészeti bbrértdezést és holéádot'netn'tálá^ 
Ázn'ngátiáh a széiníe i d é p f r ü r é á v ^ 
Összességében az ingátláh tossz'"i&ÚSi^Jkí'tító^ótlbtó A• • 

3.4. Alapterületi adatok 

ingátlárt/íiásíznösí^'Ü t^lléfeéit^ eílériői^ö^ kerekítve 
' kerülték JmághatárözáSfáij 
füi^CiortáHsá^ lég; í iíétve; k é i s t ^ í e l l t ó f á p o l H a t ó ép tüé^ : 

I lelyis ég-meg neve /és 
helyiségek nettó 

alapterülete, m 
redukált/nettó 

terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, nv 
L IÖO% 

; 100% • : : 9.24; 
Ingatlan összesen It>38 : 100% óLLV: 1 6 3 8 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület ( u O 1638 

Tulajdoni lapszerinti terület(m2) 16,00 16,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 16,0 m2. 

H-í 139 Budapest, Váci üt 95. Tel.; +36 (1) 270 90'86 Fax? +36 m 270 90 87 ;e-mallibróoértvéQrifÍ:6rt.hü 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp., Vili kei-., Horváth KÍÍHúfytér Ó:alagsor 5: raktár (Hrss.: 35546/0/A/l) P JO P £ T É Y 

Á likvidációs érték; megálíápftástóál / gyórs/szabadpiaci; éríékésítest feltételezünk.; Á 
megbízó kifejezett kérésének ésv igényeinek eleget tévey az értékelt ingatlannál a gyors, 
szábádpíámy; értékésftó^ y ^ lídffétóipi; / áíkMt^ Hkvidácíö^;y> éftékj 
• fn^^atái^ásá^feW;^ 

4.2. Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

Ééríétr/díj Hói;/'s^átttiáz^y ^ve^/ '^VetélyJOá^Sá^át/;'á^./ M^atiári/ bei^ey'ácüiátó/ hasznos/ 
:'aláptöríiIöté /éitáfiy v é h é H / ö í é / f i g g ^ l ^ ^ H ^ j ^ í ' ő f í ' k ö r n y é k é n kialakult bérleti pmcnáfcy 
inég^elöénf 1.480/ • 'éttéjKétíy itóöéüH^fej feapac iíéaö / k I HSöZMátts ágót/ 75/%-ra, 

; Áy ftázái/í g y a f e í á t b K a;/bérbeadót; törheiík / á 
thnütáríáS t k o l f " s ^ " " ^^^^^^f^ür^l^ ^̂ ẑ̂ ŝ ^V/̂ k̂ ^ jteénÉé̂ r?̂  
energiaellátás/ költségéit/iftájÖ/iti^ 
' költséget// "ötly t^rSetíEJf/'i^^é tétó ^^MÍfi^5 iö&^sft esy: 
MődsZéténéié^étiéhéyi^ 
yfesgájfingaÜ 

Hasonlító adatok M é r e t i ) Bér,e«d.iFmí: F a ™ r d 5 

1. Raktár, földszint Bárossutca^ y7 

áf Rakfón foldázint; NépszSház utóá 
4:' Klöf̂ iyA töiciszi rű/ Öjpzy V: 
frlKiklfc W S S 

30 
49 

/ 15CH 
Tm.m 

:/6ppppk 
7 62 OOÖp 
?4ÖÖÖÖ]/ 
iWoöoí-
K ö t i ® 

2 000 
/ P 6 6 
1522 
J 6ÖÖ 
iÖÓÖ 

Á8ágbéHetídgFt/m2/Hó; i '480 
korrekció: 0%; 
Korrigált bérfék d j FVmivhó 14é0 

Megnevezés Adatok, értékek: 
Bevételek 
Abértetiíeá hasznöefthatóterüfet/ 
LébefelgŐébéíléf bévétél/ Ff W 
t l í l t ééá lg b é S b ^ t é f Ft/év 
TérvfeÜbetŐ ki haázfkítság / % /;Y:Y 

i t e 
S Í I 

16 
723080 
"204160 

Figyelembe vehető bevétel* Ft 213120 

Kiadások, Ft 
A téláidörios; féhritártási költségek á bevétel 3% 
Mer^dzléiési költőégék; á 
FelflMsítákségáiay^ 7 / / / 

-a 6/394 
6894 
8 525 

Kalkulálható köl tségek ö s s z e s e n , Ft 21 312 

Éves üzemi eredmény, Ft 

Tőkésített érték' Ft / 
BéWktétési kiádásbkS y 

191 808 

7,5% 
2557440 

754Ö0Ö0Ö 
Az Ingatlan hozadéki értéke, Ft 2157 440 

Tőkésítést táta becsfésé/7y/i 
kockázatmentes kámáíláfr:/;/. /:2,5; 
'Ország kockázat y; / / y / / 7 \ V 7 , •': 1,1 
Ingatlanpiaci kockázat /; /; .; :2,ö 
Ingatlan típus kockázat :/ / y77 :1,9 

H-ll39 Büdápés t ;yác i űt 95.Teí.; +36 (1) 27Ö 90 86 Fax; +36 (1) 27Ö 90 87 É-maU; oropefty&ari'ftonAu 
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4.3 A társvi ingatlanra iutó földterület értékének számítása 

Az eszmei bányádhoz tartozó telekértéket á piaci adatok alapján álla^ meg. 

r^ieláia^áp;' őtf VL VL ••, jV' > ü 
Esztiiéi hánVadók a társasházban összesen 10 000 
Albetéfré íútó eszmei liánvatf • l ímmm^Wü 
Albetétrá ̂ tó fébíJiányádfnf- v \ 

• B É H • 

• • • M l H H M h f l H M M 

4.4 A társvi ineatlan forsatmi értékének megállapítása 

Á piaci összeMsóniításon alapuló h t ó g k ö z é l t ó ̂  
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott erteket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapű megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk á bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajtandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az: 
előbb említett tényezők níiatt a két értékeiési módszer eredményét 70-30 %-ps súlyozással 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

súlyozás' ;y yyy YYyyyyYy yyyy7y -;y 
W f f M H öÖódöö/: A y A J / 2 200 000/ J ; V: 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Horváth Mihály tér 6. szám 
alatti, 35546/0/A/l hrsz-ú alagsor 5. raktár jelenlegi piaci értékét: 

2.700.000 Ft-ban, 
azaz 

Kettőmillió-hétszázezer forintban 

'ímtóroiáAjáCt tótígi;^ i Jy1víJJ.-• {Jí ÚW'Y"-; JJS J J5®̂  ŶJŜ  J /Jv ív Ĵ JÍÍy J. VV ÍJv-VA 

A forgalmi érték tehermentes i n g a t l a n m vonátközik/és ÁFA-t nemtartalmazf̂ ^̂ ^̂ -̂ ^2^̂ ^̂ ^̂  y 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 
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Ériékeit ingatlan: Budapesti. Vitt kér. Horváth Mihály tér ft alagsor 5. raktár (Hrsz.: 35546WA-1} Pr P'e'r}.; Y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

A mégállápított érték az mgatlan; íbrgalomképes, beköltözhető,/te^es per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vohátközik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű szémélyes 
y és anyagi érdekeltsége y nem ; fóződik, J az általa/ meghatározott/ érték semmilyen 
/ összeföggésben nincs a megbízási díj nagyságával./, . JJ JvJ/V/ . / / J V 

Áz értékelést a készítendő szákvéléménybeti résiietesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
/ információk alapján készítettük e A Megbízó áz általa szolgáltatott és áz értékelésnél 

% M h a s á h ^ 

így á: Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott Jratok, . egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán/ túlmenően Jjogi/ természetű / vizsgálatot (jogcím, : vagyonjogok 

; • érvényessége, stb.) nem folytáüuiikingmlán; forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdötii lapon b e é g e t t e k é n túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 

/ ; / / 'felelősséget nem/vá l l a lunk / J / / :'.J • J J ^ V l J / ' A A ; A : ' A y.:'A' A y A A ; A 

/ í Á rendelkezésünkre bocsátott ; adatok es információk, melyeket az. értékelés során 
T ő fölhasználtunk, tudomásunk / szerint J helytállóak / és pontosak, azonban teljes / körű 
/ ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 

korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez/csátolt iratok és dokuinentumok csak az 
§ 0 1 ingatlan bemutatását szolgálák. / / ^ / / / / y > J / ' ^ f A J .'A A / A - - A : A 

/ Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
;:i|AJj S^^^öigaífafáé^ "álApijÁ •̂ ^ fe^^/MJ-(^^J^^tié^é^jfeOTalfoj/^^ ; 

V észlelhető értékbefolyásoló; tényezőkért áz/ értékelő felelősséget nem. vállal (pl.; 
/ épületszerkezeti, talajfölszín alatti, ^ / // / /y;J..;:'Aő/:J.;/'/:- J A / • y / 

Az Ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések;, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 

í j az adott fimkcióhóz kapcsolódó telepített vágy mobil eszközök értékét. j j A j / j A A ' í j 

AAAÍ'értékelés, időpontja 2018, április hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
: v 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 

j v Jv értéiJ • Ay A/"j A J-J A; J J' y í J J/y ̂  A A Ai lAJ AJ llS JV J ///ÍJ Jy S J J J A /JA: J 

;yv.y:Áz ájtáltinlc meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó áltat 
/ / megjelölt célra történő fölhasználásban érvényes. / / / / / / 



Értékelt ingátlatv. ÈûdàpèsfVlWkéiy'Höwáth 355'46/Ô/A/i) 

W ^ Ê s Ê 
G R I F T O N 
Ptc-o;p':e:rù:y; 

MÈLLÉklÉTËK 

y :y ; TüI^dömlápAy 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet)-
V / ' y 7 f. / • F é h y k é p é k y / i 

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.;; +36 ( l ) 270 90 86 Fax:; +36 ' ( i ) 270 90 87/E-mâiiî p jsae j j r^ isnf^üJ lU 
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Társasházakat képviselő 
Épületfenntartó és 
ingatlanforgalmazó KFT 

Budapest, VII, ker. 
Wesselényi u. 41. 

JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
L LFOCÓÁKMBSTEIU: rtlVÁTÁL; ; 

1 9 9 7 ' 0 5 . 2 
ElőSizáWKL 

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

•'•*•*'.* ' . V' , • v'« V.1 ó'.* 7/', '«•.*.* '.*• 
B u d a p e s t , V I I I . H o r v á t h M . t é r . 6 . 

hrsz:35546 tul.lap.sz.953 

J Ó Z S E F V Á R O S I A V X O K M . 4 N Y Z A T 

l o v J j i ' £ Ö 
W ű ^ i e s ^ 
y V - - := I;- ::"-> J-:--í - / c-J - - -.-V A. \ V V- ' ' 



Budapest, VIII. ker. Horváth Hihály tér 6. 
ingatlan 

TARSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRATA 

I . 
ÁLTALAHOS RENDELKEZfiSKK 

A Budapest Főváros Józsefvárosi önkormányzat (Buda-
Pest VI I I . ker . Baross u.65-67.) megbízása alapján az URBS 
f t " ^ n r Í S e 1 3 ' Bpü i etfe nntartó és Ingatlanforgalmazó 

fl°!7, B u d a p e e t - Wesselényi u. 41.sz. ) mint-megbízott az 
1993. evi LXXVIII. Törvényben foglaltak alapján a 
házingatlanok elidegenítése érdekében a Budapest, VIII ker 
9-3 tulajdoni lapon 35546 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
olU m-ü alapterületű, a természetben a Budapest. VIII ker 
Horváth Mihály tér 6.sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat 
Uzarólagos tulajdonában álló és a Józsefvárosi Vagyonkezelő Kft 

Í u é T l I T - ^ ' - V " 8 - > k e S e l é S é ^ i ^ s : : í n t K f t 

& m e l l é k e i t t e r v r a n a é s m ü s z & k i l e í r á s s z e r i n t 

t á r s a s h á z a s a l a k í t j a á t -

A társasházzá történő alakításra az 1977.évi 11 
tvr.előírásai *a Józsefvárosi önkormányzat 23/1994 /VI 14 
alapján valamint a Jelen alapító okirat rendelkezései 
szerint kerül sro. 
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba 
utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
nletoseggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi 
szerzodesek létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak 



I I . 

KÖZÖS ÖS KÜLÖN TULAJDON 

A./ Közös tulajdon 

A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségele 
mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen 
okirathoz csatolt tervrajsokon ós műszaki leírásban 
feltüntetett, alább felsorolt építményrészek, berendezések és 
felszerelések az egyesitett telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 510 m s területtel, a 
beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 

II. Alapozás, felmenőfalak,a külső homlokzat és lábazatok, 
pillérek, közbenső födém, zárófödém burkolattal, 
kiváltásoké kémények, szigetelések, tetőzet és egyedi 
közös rendeltetésű szerkezetek. 

III. Bejárati kapualj és bejárati kapu, udvarok 

IV. Lépcsőház lépcőözettel, függőfolyosók és egyéb közlekedő 
folyosók. 

V* Az épületben lévő közművezetékek: 

- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztásmérőjéig, 

; v: gázvezeték hálózat* a. közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig. 

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 



As Önkormányzat tulajdonába karul a terveken 1./ számmal 
jelölt, a természet ben as " alagsor 5.sz." a lati i 
konyha, félszoba helyiségekből álló öröklakás 16 m 2 

As Önkormány sőt tulajdonába kerül a terveken 2«/ számmal 
jelölt. a természetben as "alagsor Ö.sz." alatti 
konvha.l ssoba helyiségekből álló öröklakás 26 m 2 

alapterülettel, valamint a kösös tulajdonból r*» 
( A ' T j 

63 /lö.OÖQ hányad. 

As Önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 3./ számmal 
jelölt, a természetben az "alagsor 7.sz." alatti 
konvha.előtér, WC fürdőszoba . 1 szoba helyiségekből 
álló öröklakás 32 -m2 alapterülettel, valamint a közös 
tulajdonból 

77/10.000 hányad. 

As önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 4./ számmal 
jelölt. a természetben as "alagsor S.ss." alatti 
előszoba, konyha, 1 ssoba helyiségekből álló öröklakás 
38 m 2 alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

9 2/10.000 hányad. J X. 

As önkormányzás tulajdonába kerül a terveken 5-/ számmal 
jelölt. a természetben as "alagsor Si.sz." alatti 
konyha, fürdőszoba. 2 szoba helyiségekből álló öröklakás 
51 m- alapterülettel, valamint a közös tulajdonból 

121/10.000 hányad. 
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1082 Budapest, Horváth Mihály tér 6. alagsor 5. raktár Hrsz.: 35546/0/A/l 
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2018. április 16. 
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Értékelt ingatlan: Bp., Vttl ker., Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hrsz.: 35549/0/A/33) P r o P S r t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Horváth Mihály tér 3. szám (hrsz.:35549/ö/A/33) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pince üzlet forgalmi értékéről 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 5. 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp., Vili ker., Horváth Mihály tér 3- pince üzlet (fírsz.: 35549/0/A/33) P f O p e f" t y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI É R T É K É R Ő L 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség 

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

: Budapest, VIII. ker. Józsefváros, Csarnok negyed 
: Horváth Mihály tér 3. 
: 35549/0/A/33 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : Józsefvárosi Önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-e Hátottság 
Építési technológia 
Alapterület 
Belmagasság 
A bejárati ajtó magassága 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Társasház telkének területe 

: üzlet 
: pince (utcai) 
: villany, víz, csatorna 
: hagyományos, tégla 
: 43 m2 

: 2,6 m 
: 2,2 m 
.-81/10.000 
: komfortos 
: 714 m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelés fordulónapja : 2018. április 5. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték : 125.581,-Ft/m2 

Az ingatlan forgalmi értéke : 5.400.000,- Ft 
azaz Ötmillió-négyszázezer forint 

Az ing.-hoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 900.000,- Ft 
azaz Kilencszázezer forint 

Az ingatlan likvidációs értéke : 3.600.000,- Ft 
azaz Hárommillió-hatszázezer forint 

Budapest, 2018. április 5. 

2Ú18 JON 2 9. 

Készítette: ififfeU^Prgpeity Kft 
1.139. Budlpásc¥áci.út 35. 

Hí 
j4?itfvéro5f Gaidiikodási Köipom Zn. 

A betftUt forgslrn' ítléküef figtETEBTEK 
t Lsfrtfeiuufó 

SiídipenlOl IgmigScylmiérid 

5-2-41 
_ 34 

Ingatlanforgalmi értekbecsió 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 ( l ) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hi] 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan.- Bp.. Vili, ker.. Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hrsz.: 35549/Q/A/33) P f O p e f t y 

INGA TLANÉRTÉKELŐADA TLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1083 
Budapest, Losonci utca 2.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Horváth 
Mihály tér 3. szám alatti, 35549/0/A/33 hrsz-ú pince üzlet ingatlan értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidációs értékének a 
megállapítása. 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 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 és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (XI.1.) PM és az 54/1997. (XI. 1) FM 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 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

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, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja : 2018. március 27. 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. március 21.) 
- társasház alapító okirat (részlet) 
- társasházi szintrajz 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

_ _ _ _ d ^ f * 
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GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Bp., Vitt. ker., Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hm.: 35549/0/A/33) P r O p e f t y 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település 
Besorolás 
Cím 
Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

: Budapest, VIII, ker. 
: belterület 
: Horváth Mihály tér 3. pinceszint; 
: 35549/0/A/33 
: műhely 
: 43 m2 

: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad 

: Egyéb elővásárlási jog a 35549/A/1-35549/A/32 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára 

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Csarnok-negyed elnevezésű 
városrészben, a Horváth Mihály téren, a Futó utca és a Hock János utca között lévő 
társasház pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi 
célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal. A társasház és az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal és trolibuszokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Futó utca felől közelíthető meg. 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat 
külső felületképzés 

1920-as évek 
társasház 
hagyományos, tégla 
tégla sávalap, állapota nem ismert 
bitumenes lemezszigetelés, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, megfelelő állapotú 
acélgerendás, állapota nem ismert 
tégla szerkezet, átlagos állapotú 
nyeregtető, átlagos állapotú 
cserépfedés, átlagos állapotú 
kőporos vakolat, jó állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, fix fémráccsal kiegészítve, közepes 

állapotú 
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge állapotúak 
padozat, burkolat : beton járólap burkolat, közepes állapotú 

? belső felületképzés: vakolt, tapétázott, festett, műanyag lambériázott, csempézett falak, 
.j gyenge állapotú 

gépészet, hőleadók: -

H-1139 Budapest, Váci át 95. Tel.: +36 ( l ) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: prQpertv@qrifton.hu 
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Értékelt ingatlan: Bp., VIU, ker., Horváth Mihály tér 3. pince Üzlet (.Hrsz.: 3554W0/A/33) ^ T O p 6 f t y 

Az ingatlant magába foglaló épület az 1920-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 5 emelet kialakítással. Az ingatlan a Horváth Mihály téren, 
a Futó utca és a Hock János utca között lévő társasház pincéjében található, a Horváth 
Mihály tér felől önállóan megközelíthető. A gáz kivételével minden közmű adott. 
A bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 2,2 m. 
A vizsgált ingatlan üzlettérből, raktárból és wc helyiségekből áll. A helyiségek 
belmagassága 2,6 méter. 
A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetűek, az ablakok fix fémráccsal védettek, közepes 
állapotúak. A bejárati lépcsősor aljában szélfogó lett kialakítva. A belső ajtók 
faszerkezetűek, gyenge állapotúak. A beton padozat járólapokkal burkolt, közepes állapotú. 
A falak vakoltak, tapétázottak, festettek, a raktár egyik részén műanyag lambériával 
borított, a wc-ben csempézettek, gyenge állapotúak. Az üzlettérben a falakon, több helyen 
vizesedés okozta vakolathiány és a tapéta leválás, penész látható. 
A vizsgált ingatlanban gépészeti berendezés és hőleadók nem találhatóak. 
Az ingatlan a szemle során üres volt. 
A vizsgáit ingatlan összességében gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4. Alapterületi adatok 

A vizsgált ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, részben ellenőrzött alaprajz 
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. 

He lyiség-megnevezés helyiségek nettó 
alapterülete, né 

redukált/nettó 
terület aránya % 

helyiségek 
redukált 

alapterülete, 
m2 

Ingatlan helyiségei 
Üzlettér 31,50 ioo% 31,50 
Raktár 9,36 100% 9,36 
WC í,95 100% 1,95 
összesea 42,81 42,81 
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 43 43 
Tulajdoni lap szerinti terület (né) 43,00 43,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett redukált alapterület összesen: 43,0 m2. 
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G R I F T O N 
Értékelt ingatlan: Bp.. Vili ker., Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hrsz.: 35549/0/.A/33) P f O p e f t y 

A likvidációs érfék megállapításánál gyors szabadpiaci értékesítést feltételezünk. A 
megbízó kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannál a gyors 
szabadpiaci értékesítés miatt -30% korrekciót alkalmaztunk a likvidációs érték 
meghatározásánál. 

4.2. Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.400 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük. 

Wl 

M 

I 

I 

1 

1 

A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 8,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk. 
•¡a — — — 

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti dij Ft/hó 
Fajlagos bérleti díj 

FVm2/hó 
1. Üzlet, fez+pince, Baross utca 
2. Üzlet, fez+pince, Bezerédi utca 
3. Üzlet, félszuterén, Népszínház utca 
4. Üzlet, fez+pince, Nagy Fuvaros utca 
5. Üzlet, félsziiterén. Práter utca 

144 
100 

93 
87 

144 

310 000 
135 000 
120 000 
100 000 
150 000 

Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 

2 1 5 3 
1 350 
1290 
1 149 
1042 

1400 
korrekció 0% 
Korrigált bérleti dg Ft/m7hó 1 400 

Megnevezés 
Bevételek 
A bérfetileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság, % 

Adatok, értékok 

Figyelembe vehető bevétel, Ft 

43 
60 200 

722 400 
75% 

Kiadások, Ft 
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 
relú8itási költségalap, a bevétel 4 %-a 

541 800 

Kalkulálható költségek összesen, Ft 

16 254 
16 254 
21 672 
54180 

Eves üzemi eredmény, Ft 
Tőkésítési ráta 
Tőkésíelt érték, Ft 
Befektetési kiadások 

487 620 

8,0% 
6 095 250 

400 000 
Az Ingatlan hozadéki értéke, Ft 5 695 250 
Hozadéki érték kérékífvé, Ft 5 700 0Ö0 
Tőkésítési ráta becslése: % 
Kockázatmentes kamatláb :2,5 
Ország kockázat : 1,1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :2,4 

H-l 139 Budapest, Váci út 95. Tel . : +36 ( i ) 270 90 86 Fax: +36 ( i) 270 90 87 E-mai l : DroDertv@orifrnn.h,, 
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Értékelt ingatlan: Budapest, VIII ker. Horváth Mihály tér 3. pince iizlet (Hrsz.: 35549/0/A/33) P T O p 6 r t y 

4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 
Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a megbízó által korábban közölt és azóta 
corrigált adatok alanián állanítottuk meg. 
Teleknagyság (m2) 714 
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000 
A be tétre jutó eszmei hányad 81 

Albetétre jutó telekhányad (m2) 6 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 150 000 
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei é r téke kerekí tve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
te lekér ték) 900 000 azaz Kilencszázezer'forint 

4.4 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 módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték, Ft 

Súlyozás 70% 30% 

5 200 000 5 700 000 
Elfogadásra javasolt érték, Ft 5 400 000 

3rt 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Horváth Mihály tér 3. szám 
alatti 35549/0/A/33 hrsz-ú pince üzlet jelenlegi piaci értékét: 

5.400.000 Ft-ban, 
azaz 

Ötmillió-négyszázezer forintban 

határoztuk meg. 
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz! & Grlfton Property Kft. 

f—rr37Budapest, Váci út 95. 
Budapest, 2018. április 5. \ Adóásámi^679026-2-4i v M Cg.: 01-09-93866* 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002 

^ H-l 139 Budapest, Váci út 95. Te».: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@qrifton.hu 

mailto:groperty@qrifton.hu
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Értekeit ingatlan: Budapest. Vili ker. Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hrss.: 35549/0/A/33) P r O p e r t y 

5. Speciális feltételezések, korlátozások 

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

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
mtormaciok 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 
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk de ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
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 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető ertékbefoiyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal fnl • 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). . 

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

Az értékelés időpontja 2018. április hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre keílo pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait ezért 
az értekelés 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. 

H í 

H - l 139 Budapest, Váci át 95. Tel.: +36 ( i ) ^ ^ ¡ B T ^ T T T ^ O 87 E-mait: D ^ p e r t v ^ ^ T ^ ^ 



GRIFTON 
Értékelt ingatlan: Budapest, VIII ker. Horváth Mihály tér 3. pince üzlet (Hrsz.: 35549/Q/A/33) P r o p S f t y 

MELLÉKLETEK 

Tuiajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz 
Fényképek 

Térkép 

/ 
/ 

'VH-1139 Budapest, Váci út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: 
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Nem tóteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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Budapest i-ováros KarmánjíivSals XI Kmitei Hivatala 
Budapest,XI. Budafoki út 59. ISI 9 Budapesté 415 0ldal. l,, 

N«n hiteles tulajdoűi lap • Teljes másolat 
Msgrendcléasaáiti: 8ÖOOÖÖ4/138810/2018 

20l8.03.2l 
BUDAPEST VTX3.KER. 
Beltorulat 35S49/D/A/33 halyrâ a stám 

1092 BODAFgsr VIII -KER. Sorváth tetláiY U r pjBeM,ÍM. »falúival.» 
IBfiSZ — 

1. Az egyéb ónálló ingatlan adatai: ^ 
«•gn«*««« terület ozobák száma eszmei hányad tulajdoni 

»2 egész/fii 4 T ' 
üzlethelyiség 45 0 0 7l/lWW ónkor 

BajegysS határozat: 999995/1999/ 
2. bejegyző Határozati 80064/1994/1994.03 Úi 

Társaehaz 
Az ónálló ingatlanhoz tar tornak az «1« pífcé okiratban meghatározol ¿iségek. 

n.RÉsz 
1. tulajdoni hányad; 1/1 

bejegyző határozat, ertcesési idő; 80064/1994/199-} 03 02 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 1. S 246817/1993/1993.12.1 
jogcím; eredeti felvétel 80064/1994/1994.02.02 
jogállás: tulajdonos 
névi JÓZSEFVÁROSI ÓHKÖRNÁBtIAI 
cím: 1082 STOXPesT.VIIl.KER. Baross utca SS-67 — • • 

m.R Mi 
1. bejegyző határozat, érketéei idő. 80064/1994/1994 3 

jSra"16"á,aáCUHÍ 209 * -g-tlanok mindenkori tulajdonosai 

A. 
'OM LAP VÉGE* 

fr 
r—I 
I 'tti1 
3 

I 

I 

& 
i •a 

•S 
'W 

B 

1—e 

-8 

ü £ 

I 

f-N 

•8 

B 

I 
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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Budapest VIII. ker. Horváth M. tér 3. ss. alatti ingatlan 

TARSASHAZTÜLAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT 

I . 

Általános rendelkezések 

A Budapest Főváros józsefvárosi önkormányzat (Budapest, 
VIII. ker. Baross u. 65-67.) megbízása alapján az 

URBS Társaházakat Képviselő, Épületfenntartó és I gatlan-
forgalmazó Kft (1077 Budapest,¿Wesselényi u. 41. sz.) Jöint 
megbízott a 32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. 7 1 / 
bekezdésében foglaltak alapján a házingatlanok elidegenítése 
érdekében a Budapest VIII. 956 tulajdoni lapon 35549 
helyrajzi szám alatt nyilvántartott 714 m2 alapterületű, 
a természetben a Budapest. VIII. ker. Horváth M. tér 3. 
sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában 
álló és a Józsefvárosi Ingatlanok önkormányzati Kezelő 
Vállalata (Budapest, VIII. ker. ör u. 18íj kezelésében lévő 
lakóházingatlant a mellékelt tervrajz és műszaki leírás 
szerint 

társasházzá alakltja át. 

A társasházzá történő alakításra az 1977. évi 11. sz. tvr. 
előírásai, a Józsefvárosi önkormányzat /1993. (X.18.) 
számú kijelölő határozata alapján, valamint a jelen alapító 
okirat rendelkezései szerint kerül sor. 
A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba 
utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi 
szerződések létrejöttéig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

II. 

Közös és külön tulajdon 

A./ Közös tulajdon 

A lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek mindenkori 
tulajdonosainak közös tulajdonába kerülnek a jelen okirathoz 
csatolt tervrajzokon és műszaki leírásban feltüntetett alább 
felsorolt építményrészek, berendezések és felszerelések az 
egyesített telekkel együtt. 

I. Az ingatlanhoz tartozó földrészlet 714 m2 területtel, 
a beépítetlen részen lévő térburkolattal együtt. 



9 -

2 8 , / ielö?í° r m áí y Z aí tu^3'donába kerül a terveken 28./ számmal jeioit, a természetben a IV. emelet 27. alatti 
Lfv?«?' íííf2??? e l ö s?? bf' konyha, kamra/fürdőszoba, WC helyiségekből álló öröklakás 111 m2 alapterülettel « 

V 5 m 2 n a * y s á * 0 erkéllyel, valamint a " kozos tulajdonból 

524/10.000 hányad. 
2 9 V ?!i«?+0rniá2yzat: tui«Ídonába kerül a terveken 29./ számmal 

jelölt, a természetben a IV. emelet 28. «» a l a t t i 
2 szoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba. WC 
helyiségekből álló öröklakás 53 m2 alapterülettel 
valamint a közös tulajdonból 

251/10.000 hányad. « t 

3 0 , / tulajdonába k e r ü I a terveken 30./ számmal 
jelolt, a természetben a IV. emelet 29. alatti 
2 szoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba 
helyiségekből álló öröklakás 59 m2 alapterülettel 
valamint a közös tulajdonból 

276/10.000 hányad. 

31,/ Az ^ m á n y z a t tulajdonába kerül a terveken 31./ számmal 
jeiolt, a természetben a IV. emelet 30. a*, alatti 
2 szoba, előszoba, konyha, kamra, fürdőszoba, WC 
valamfnf vw f " ? f^klakás 58 m2 alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

272/10.000 hányad. 
3 2 , / tulajdonába kerül a terveken 32./ számmal 

jelólt a természetben a V. emelet 31. alatti m m £ U 

szoba, konyha helyiségekből álló öröklakás 32 m2 
alapterülettel valamint a közös tulajdonból 

150/10.000 hányad. 

3 3 ' 7 ielöU° rr á? y Z aí tulajdonába kerül a terveken 33./ számmal jelölt, a természetben a pinceszinten található 
«¿fííij^í*-' Í?C tóitókböl, álló nem lakás céljára 
: ^ ö s Ó t u I Í ^ ^ y Ü t t e S 4 3 ^ ^ t - ü l e t t e l valamint 

81/10.000 hányad. 
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1082 Budapest, Horváth Mihály tér 3. pince üzlet Hrsz.: 35549/0/A/33 
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Környezet, utca 

A társasház homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja 

Az ingatlan bejárata 

2018. március 27. 

m: 



1082 Budapest, Horváth Mihály tér 3. pince üzlet Hrsz.: 35549/0/A/33 
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Üzlettér 

Raktár A raktárban kialakított víz és csatorna kiállás 

Raktár WC 

2018. március 27. 
U / 
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Vizesedés,penész a faiakon 

2018. március 27. 



TÉRKÉP 

Budapest, VIII. ker. Horváth Mihály tér 3 



GRIFTON 
Értékelt ingaitan: Bp;. VIII. ker., Magdolná utca 25: földszinti üzlet (¡írsz.: e r t y 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest VIII. ker., Magdolna utca 25. szám (hrsz.:35497/0/A/5) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti üzlet forgalmi értékéről 

iHmm^ 

r, 

4 . 

' E S S 

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

Készült : 1 példányban 

Budapest, 2018. április 27 
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GRIFTON 
Értékeli ingatlan Bp> VIFI ker. Magdolna utca 25 fbtd&zinh üzlet (Hrsz 35497/0'Af 5} ^ 0 p 6 r t y 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ 
Józsefvárost Gazdálkodási Közpöht Zrt; - Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Áz értékelt ingatlan megnevezésé; y ; 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Télépülés (várös/ kérúléf várösfész); í ; : Budapest, VIII. ker. Magdolna-négyed. ; 
Ütcá, HázsMm, emelet, ájtóv Y - v y V - •; y / : MagdÖIna utcá25; föIdszintyy ; yv 

• :.35497/0/A/5 ;-X'./••• ; V ' V y v / X ' • ^ y \ X 

TULAJDONVISZONYOK 
Tú iájdöíiőS; ;;y ( X 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 y í; 
Jelenlegi; b ^ r ^ - v r H"H'WlVx-/-í^"'-
A tólajdöm FelVrét/förgalömképesség értékélésé: 

l/Budapest Józsefvárost Önkormányzat; ; 
V' f nincs/ XX; 0 0 HHHy/:HyHy//XyXX./Y/; 
VfförpföínképéS'^ v^ i/S 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG 

ÉRVÉNYESSÉG •: föídülőnáptól száihítótt 180 nap/; X. 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 
ingatláih 
Épülétén belüliélbeíyezkédésév 7;:'; :X A 
KöOTiű-éiíátöttság; ; ; X y / ( S ' / ; í X XX/X 
Építési féchiioiógiá,; ( y ;; X/XH;: 0 • :00\y i 0 
Alapterület/:/ y / X X . ' H / / / / X : X / y 
Betmagasság; : X/H 7HHHH XXX X ( / / / y 7 / 
Észhiéí'bányáid//X / ; ; 0 . ( 0 0 00 
KómfötifököZa^ y 
fáiSásháziélkériék^ XX / / / 

•;iüzlétlifefyiség/ : / )/•.; \ XXyy ' , X 0 0 : \ 
0 földszint-V /"-?"'1 OHs --" 
0villany/ví0 ésátortá;/X:/;; y 0 0 0 : f f , 000 
/'hagyományos;tégfac. / y ; y / ' y / X y / Z X / / / . 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere; X/y;XX: yy X-/ V'^á^liasöhl ító: és' ho^mtí a l ^ p i l - Y : / 
Éftékéíés fór dülőhapjáy 7 0 0 0 0 0 0 . / : 2018. április 27. ; ; , ; , 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 
Fajlagos; forgalmi érték kérek ( j 0 0 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Az tiigatiaáhóz tariöző telékhányád eszmei 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Budapest, 2018. április 27. 

JózsíNái-OSl Oíldálfcodiil Központ zn 

audacéstat- • ' . 'toaaáfl&Mu»̂  
2018 JúN 04 

: 348.14 8,-Ft/m2 

: 9.400.000,- Ft 
azaz Kilencmillió-négyszázezer forint 

értéke H 3. i 00.000,- W 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - \ 0 0 , 
0 0 f - dzat ííár'öminiUió00$záiéze0forint-

: 7.100.000,- Ft 
azaz Hétmillió-egyszázezer forint 

Kft. 
fo ftt'957! 

' " -41, 
"4 

Készítette:: V ô ttion 

In gat la lí fi)'rgaim i í f t e k b c c s 16 
névjegyzék szám: 03451/2002 

H-1139 Budapest; Váci út 95. Tél.: +36 (í) 270 90 86 Fax:;+36 (1) 270 90 87 É-mail: proóértyfflqriftOn.hu 



GRIFTON 
Értékeit ingatlan: fíp., WÍÉ^¿A'J '"^^^/ffg'áftTg^ " Pl"^'r'.^-t'' 

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP 

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta á Griftön Pröperty Kft.-t a 1086 Budapest, Magdolna utca 
25. szám alatti, 35497/0/A/5 hrsz-ú földszinti üzlet értékelésével; 7 : Y : ^ ; 

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2. /. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértéketó adatlap á forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási fö 
megállapítása. A vonatkozó a Magyar • íngatlánförgaímázók Szövetségé szakmai 

Y; bizottsaga által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően; az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 

; szennt, az; mgatlan jellegére tekintettel a piaei adatok össZehasöhlífö elemzésén alapuló 
módszert és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Áz ertékeíésnéí figyeíémbe vettük a 
25/1997. (XI.I.) PM és az 54/199?: (XI.l) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Onkormanyzat speciális kitételeit : ^ ném a szábád piacon 

•; történik, az eladó nincsen eladási kényszet álati, Az álEalmaÍott; módszer és á levont 
követkézteíésék értelmezése; ezekben á jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek ' 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint é r t e n e k / ; / 7 ; • 7 ; Y: ;; 

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan :sajátössáéaim7 továbbá áz értékelés céljára az í 
értékelési gyakorlatban; használt eljárások kőzül á vizsgált Üzlethelyiség esetébért a piaci 

. információk * elemzésére ; épülő ; összehasonlító módszert, • iUetve á hozam ; alapú 
/ fnê özélftest̂  ^./yy/Y.^YYAv YY7.>VY{Y-YY Y ; Y V . ; 7 

2.3. Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja A 7 ) ; : 2018. április 16; 7 

2.4. Felhasznált dokumentumok 

: tuiajdöni lap (nem hiteles, 2018. március 21.) ;; 7 - Y 
- társasház alapító okirat (részlet) , 7 . 
+ : társasházi szintrajz (résziét)^ Y ; / : ; Y r 7 ' v , ' y 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 



GRIFTON 

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

3. /. Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település : Éúdápest, VlÍL ken JÜ^YJ^^ : 7 ; ' Y 7; : 

7'y G í m Y • , ' y Magdolna utca 25. földszint V 7 : . 
; • Helyrajzi szám ; ; 35497/Ó/A/5y ÍY-.7 > ' v ; Y • 

7 Megnevezése : üzlethelyiség ' '77Y :7® ;- : '7 , 7 v • :: ;7 ; •••../yv.;:;-

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

^ értékelésbe mnt ingatlan B u d á i t Vlíh kérületéb^^^ ^ 

a M a o Kdmyezeteben régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok 

t f ^ A föMSZÍmen é S a P í n c é b e n t ö b b ^ r e üzlethelyiségekkel, m S é t i r t ' 
raktámkkal A tarsasház és az értékelt ingatlan is közműved T ö m ^ ^ T i 
környéken közlekedő trolibuszokkal és autóbuszokkal érhető el. Szem J S K S : 

legkönnyebben a Magdolna utca felől közelíthető meg. 7 i y / . / - , : ^ 

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építési mód : hagyományos, tégla , 7 Y 7 - Y 7 
alapozás \ : tégla sávaíap;állapota nem ismert 7 ; 

; szij^teléA; Y ; : bitumenes lemezszigetelés, állapota nem is^^ Y -
tartószerkezet : tégla szerkezét, közepes állapotú . Y 7 7 
födémszerkezét : acélgerendás, középes állapotú 7 : . 7 .7 7 

; tégla szerkezet, átlagos állapotú 7 " 7 
tetőszerkezet : magastető, átlagos állapotú 7 7 . á < 

külső felületképzés: kőporos vakolat, rössz állapotú Y A 

b e S S S r ó k gyenge-közepes állapotú, 7 7 7 

padozat, burkolat : bétón, járólap, közepés állapotban 4 : 7 7 7 

^ ^ Í S í csempézett fttlak, gyenge-közepes állapotban 7 I 
gépészét, hóleadok: villanybojler;, 7 7; 3 7 y ; y Y v . T Y ' Y . ; Y 7 v 7 y y : 

hJ-
4-1139 Budapest. Váci út 95,T« l7 + 36 a ) 270 90 86 Fax:+36 (i) 270 90 87 E - m ^ 


