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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

ELŐ TERJESZTÉS 

a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság  2019.  március  11-i  ülésére 

Tárgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  földszint  70.  szám alatti, 
határozatlan időre szóló bérleti joggal terhelt üzlethelyiség elidegenítésére 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt., dr. Kecskeméti László Zsolt  mb. 
vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Mezei  Iren  referens 
A  napirendet nyilvános ülésen lehet tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: értékbecslés 

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) a 
tulajdonában álló  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  földszint  70.  szám alatti,  35527/2/A/70 
helyrajzi számon nyilvántartott,  25 m2  alapterületű,  37/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező 
helyiségre vonatkozóan határozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött a Nem Adom Fel 
Alapítvánnyal (székhely:  1093 Budapest,  Lónyay utca  3.  II.  1.;  adószám:  18256529-1-43; 
nyilvántartási szám:  01-01-0009765;  képviseli: Dely Géza István elnök)  2016.  október  14.  napján. 
Bérlő a bérleményt raktározás céljára vette bérbe, az ingatlan szomszédos a Nem Adom Fel 
Kávézó és Étterem üzlethelyiséggel. 

A  Nem Adom Fel Alapítvány képviseletében Veres Marianna meghatalmazott  2018.  november 
19.  napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre.  A  vételi kérelemhez 
szükséges mellékleteket hiánypótlásra felkérő levelünk kézhezvételét követően,  2018.  december 
21-én (nullás bérleti díj igazolást, hitelesített bérleti szerződést) csatolta. 

Az 1900-as évek elején épült ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Józsefváros Csarnok negyed 
elnevezésű városrészben helyezkedik el a Baross utca és a Szűz utca sarkán, a társasház 
földszintjén illetve pinceszintjén.  A  Szűz utca felől önállóan közelíthető meg. Az ingatlan 
üzlettérre és raktárra oSztott, amelyek között szintkülönbség van, a belmagasság  1,9  —  2,4  m. Az 
ingatlanban gáz kivételével minden közmű megtalálható.  A  bejárati ajtó műanyag szerkezetű, jó 
állapotú. Az ingatlan padozata beton, járólappal burkolt, jó állapotú.  A  falak vakoltak, festettek, 
csempézettek. Gépészeti berendezések nincsenek. Az ingatlan fűtése és gépészeti berendezése a 
szomszédos üzlethelyiségben (Kávézó és Étterem) található, amely egybenyitott az értékelt 
ingatlannal.  A  szomszédos ingatlan a Nem Adom Fel Alapítvány tulajdonában áll. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc) készítette el  2019. 
január 17-én. Az ingatlan forgalmi értékét  4.110.000,- Ft  összegben  (164.400,-  Ft/m2) állapította 
meg.  A  megállapított forgalmi értéket a független igazságügyi szakértő (Bártfai László)  2019. 
február  19.  napján jóváhagyta. 

A  nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz 
4.110.000,- Ft. 

Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet nem érint. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt 
ingatlanok listáján.  A  házban található lakások  es  nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésre kijelölésre kerültek. 
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A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  szám alatti,  25 m2  alapterületű üzlethelyiség esetében, a 
79  albetétbő l álló társasházban  5  db önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez  382/10.000 
tulajdoni hányad tartozik. 

A  helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra, megállapításánál 
csökkentő tényező nem került figyelembevételre.  A  helyiség bérleti díjának emelése évente a 
fogyasztói árindexnek megfelelő. 

A  helyiség esetében az elidegenítés megtérülését  8  év tekintetében kell vizsgálni. 
2019.  évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen: 23.201,- Ft 
A  vízórával rendelkező albetét havi közös költsége: 3.975,- Ft 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,8%  inflációval számolva): 2.458.232,- Ft 
8  évre számított közös költség (átlag  2,8%  inflációval számolva): 421.166,- Ft 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 2.037.066,- Ft 
Forgalmi érték: 4.110.000,- Ft 

Az elvégzett számítás alapján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a  8  évre 
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az Önkormányzat 
részére megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti 
díjból  8  éves időtartam alatt várható. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet)  5.  §  (5) 
bekezdésében foglaltak szerint a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
az alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15% 
vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet  5.  §  (5)  bekezdésének a) és  b)  pontja alapján van 
lehetősége az Önkormányzatnak a helyiség elidegenítésére. 

A  hosszú távú vagyongazdálkodási koncepció szerint az alacsony tulajdoni hányad miatt az 
elidegenítés elsődleges. 

Fenti ingatlan tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet)  5.  §-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem állnak fenn. 

A  benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi 
CXCVI. törvény  3.  §  (1)  bekezdés  1.  pontja szerint átlátható szervezetnek minősül.  A  Fővárosi 
Törvényszék nyilvántartása szerint az alapítvány ellen törvényességi felügyeleti eljárás, 
végelszámolás, kényszer-végelszámolás és egyszerűsített törlési eljárás nincs folyamatban. 

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban  35527/2/A/70 
helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  földszint 
70.  szám alatti,  25 m2  alapterületű üzlethelyiségre vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére történő 
megküldéséhez, a vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapján a 
forgalmi érték  100  %-ában, azaz  4.110.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés célja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése. 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára kedvező, mert az Önkormányzat terhére felmerülő, az épület 
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fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken — különös tekintettel az 
épület rossz műszaki állapotára. 

IV.  Jogszabályi környezet 

A  Rendelet  2.  §  (1)  bekezdés értelmében a rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével 
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi 
jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzügyi 
Bizottságot hatalmazza fel.  A  Rendelet  2.  §  (2)  bekezdése szerint az  500  millió Ft-ot meg nem 
haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, 
ezen értéken felül a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és az eladási ajánlat kiadásáról, 
továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével 
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatártól függetlenül a 
Képviselő-testület hatásköre. 

A  Rendelet  5.  §  (5)  bekezdése alapján a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek az alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15% 
vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  Rendelet  12.  §  (1)  bekezdés t) pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az 
elidegenítésről és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell az előterjesztéstől számított 
5  éven belül bérbe adott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett bérleti díjat  8  évre 
számítva, az  5  éven túl bérbe adott helyiségek esetében  10  évre számítva. 

A  Rendelet  17.  §  (1)  bekezdése értelmében a helyiség vételára, a jelen rendeletben leírt 
kivételektől eltekintve, a forgalmi érték  100  %-a.  A  vételár megfizetése a  19.  §  (1)  bekezdés a) 
pontja alapján az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg készpénzben történik.  A  Rendelet 
19.  §  (2)  bekezdése szerint a vételár egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a 
vételárat banki hitelbő l fizeti meg. 

A  Rendelet  7.  §  (1)  bekezdése alapján a helyiséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog 
alapján értékhatártól függetlenül a bérlő vásárolhatja meg.  A  bérlőn kívül más személynek — a 
bérleti jogviszony megszűnése előtt — csak akkor lehet elidegeníteni,  ha  a bérlő elővásárlási 
jogával nem él. 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonával és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  41.  §  (2)  bekezdése alapján,  ha  az 
állam tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került nem lakás céljára szolgáló helyiség 
vevőjeként a helyiség bérlője kerül kijelölésre, a bérlővel az adásvételi szerződés versenytárgyalás 
mellőzésével megköthető. 

Magyarország  2019.  évi központi költségvetésérő l szóló  2018.  évi L. törvény  5.  §  (4)  bekezdés  c) 
pontja alapján:  „A  nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi CXCVI. törvény  13.  §  (1)  bekezdésében 
meghatározott értékhatárt a  2019.  évben  25,0  millió forint egyedi bruttó forgalmi érték képezi." 

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló  1993.  évi LXXVII1. törvény (a továbbiakban: Lakástörvény)  58.  §  (1)  bekezdése szerint az 
állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került helyiségre a bérlőt elővásárlási jog illeti 
meg. 

A  Lakástörvény  58.  §  (2)  bekezdése alapján: „Az önkormányzat rendeletében határozza meg az 
(1)  bekezdésben említett helyiségek vételárának mértékét, megfizetésének (részletfizetés, 
vételárengedmény stb.) módját és feltételeit." 

Kérem az alábbi határozat javaslat elfogadását. 
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solt 
nib vagyongazdálkodäsi igazgató 

JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: JÖVÁHA 

Határozati javaslat 

..../2019. 1).  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1) hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban  35527/2/A/70  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  földszint  70.  szám alatti,  25  tri2 
alapterületű helyiségre vonatkozó eladási ajánlat Nem Adom Fel Alapítvány (székhely:  1093 
Budapest,  Lónyay utca  3.  II. L; adószám:  18256529-1-43;  nyilvántartási szám:  01-01-
0009765;  képviseli: Dely Géza István elnök) bérlő részére történő megküldéséhez, a 
vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.) 
önkormányzati rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  4.110.000 Ft  összegben 
történő közlése mellett. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  március  11. 

2) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1.)  pontja szerinti eladási 
ajánlat kiküldésére és az adásvételi szerződés megkötésére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  május  30. 

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, 2019.  március  5. 

KÉSZÍTETTE: JÖZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

DAN  DA-RIM N  EDINA 

JEGYZŐ A  VÁROSGAZDALK ÉS PÉNZÜGYI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Baross utca 86 sz (hwsz.:35527/2/A/70) alatti, önkormÁnyzati 
tulajdonú üzlethelyiség forgalmi értékéről 

Készítette Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi erték bccsli) 

névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2019.  január  17. 

H-1139 Budapest. 'Wei 1St 95. Tel.: 36 ( l) 27090 86 E-mail: Q.egrt.vdcp-ift,_4e:hu 



Az értékelt ingatlan megnevezése  • : üzlethelyiség 

GRiFT014% 
bee!, ingatlan:Bp MI  keg Rani."  utca M. félsvadit lizlei 3.5527/2/44j70) P r  o  127.e r  t  

ÉRTÉKELÉS OSSZEFOOCALOIÁBATI:ÁF :• 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTBKÉRÖV, 

rinCsizA5 
Nem Adom Fel Alapítvány 

81EGIIILAS TÁRGYA 

Település (város. kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Csarnok negyed 
Utca, házsiam,  «mkt,  ajtó : Baross utca  86.  földszint 
Linz.' . :  35527/2/A/70 

: üzlethelyiség 
: félszuterén (utcai) 
: villany, víz. csatorna 
: hagyományos, tégla 

::25m2 
:  1,9  ;-  2,4  m 
!.  1,9  méter 

31/10.000 
komfort nélküli 

:  1,9 meter 
:  1.515 m2 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmü-ellátottság 
üpftési technológia 
Alapterület • 
Belmagasság 
Bejárati ajtó magassága 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat . 
Bejárati ajtó magasSága 
Társasház ielkének területe. 

Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító  es  hozam Maim) elemzés 
Értékelés fordulónapja 2018.  január  17.  - 

TULAJDÖNVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. Kerületi önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : van (Nem Adom Fel Alapítvány) 
A  tulajdoni helyzet/forgalotz-dcepe' sség értékelése : forgalomképes ' 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG • . : tulajdonjog 

 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap 

AZ  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐ I 

ÉRTÉKELÉS 

Keszbette, 

idneeetrieu Gaiolkodat. ICOSPOel 
A b.xwit foovelleninel 

f f yr rP ‘ T  

3t)P4 KL-OE 
Codent ICI kort.Slef LeVrt 

139  BudaptVáci ót  95. 
szötn:•226 6-2-41zz.. 
Cd.4111104-kkent91 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék  stint: 03451/2002 

Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve 

Ai  ingatlanhoz tartozó telekhányad eszinel értéke 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Budapest, 2019.  január  17. 

2019 FERR 19. 

:  164.400,-Ft/m' 
:  4.110.000,- Ft 
«tar NégymilikOE-szetizezerforint 

:  1.100.000,- Ft 
azaz Egymillid-egysztizezer förint 

:  3.350.000,- Ft 
azaz Hárommil opeNekrizer forint 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

• AZ  INGATLAN CfME ÉS AZONOSÍTÁSA : 

1-1-1139 Budapest.  Váci  dl 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: prwereveariftan.hu 



tulajdoni lap (ncm hiteles,  2019.01.02.) 
társasház alapító okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 
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ArGATLetii1SAICEL6  A DA TL4P 

1. A  SZA KÉRTÓI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ CÉLJA .; 

A  Nem Adom Fel Alapítvány  (1082 Budapest;  Baross utca  86.)  mégbizta a Grifton 
Property  Kft.-t a  1082 Budapest, Baron  utca  86..  szám alatti,  35527/A/70  hrsz-ti 
félszuterén üzlethelyiség értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi érték és likvidciciás érték 
megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.L  Az értékelifsi szabályzat, jogszalidly, amelynek megfelelően az értékelés készült 
. . . 

. Az ingittlatertékelee adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
Megállapítása..A vonatkozó a..  Magyar:  Ingatlanforgalmazók Szövetsége ; szakmai 
bizottsága  algal  kidolgozott -ajánlásoknak megfelelően;  at  abban meghatározott eljáráSokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők' Európai Csoportja (TEGOVA) Szakmai útmutatásai 

• szerint, az ingátlan jellegére tekintettel a Piaci adatok összehasonlító eletrizésén alapuló 
•• Módszert és a hozam alapú Módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 

_ , S/1997:(V111.1.)  PM es  'az'  54/1997..  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
önkorinányzat  specials'  kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 

• történik, az elädó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont. 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban  es  iránymutatásokban rögzítettek 

•• figyelembevételével; a ott meghatározottak szerint értendők. • 
. , . 

• 2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira : továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakörlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan eseiében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 

•• Megközelítést alkalmaztuk. 

2.3.  HeiVizini szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2019.  január  IS. 

Felhasznált dokumentumok 
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3. AZ INGÁTLAN  ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Baross utca  86.  földszint 
:  35527/2/A/70 
:üzlet 
:  25 m2 
: VIII. Kerületi önkormányzat  in  tulajdoni iiinyad 
: 

Település - 
Besorolás 
Cfm-1 
Helyraji 

Terület..?-
Tulajdorkii.  (Old. 
Széljegyek 
Terhek 

3.2.  Az ingatlan elhelYezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a Baross utca és Szűz sarkán találhatö, a társasház pincéjében, a Szűz utcai 
oldalön. KömyeZetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok 
vannak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal és autóbuszokkal 
érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a Tavaszmező utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje :  I900-as  évek eleje 
Ingatlan típusa : társasház - 
Építési  mad : hagyományos, tégla • 
alapozás : savalap, állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés, állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
Ridémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes álläpotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, átlagos állapotú - 
héjazat : cscrépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: kőporos vakolat, közepes állapotú 

Értékelt ingest/iris 

külső nyílászárók : műanyag szerkezetű ajtó, jö állapotú 
belső nyílászárók : - . 
padozat, burkolat : beton. járólap burkolat, jó állapotú 
belső felületképzés:vakolt, festett, csempézett, falak, jö állapotúak 
gépészet, höleadók:  radiator,  cirkö 

14-1139 Ruda,cst  Váci  Út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 e-mall: proDertvegrittan.hq 
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Az értékelt üzlethelyiséget Magában foglaló épület az 1900-as évek elején épült, 
hagyoniányos tégla szerkezettel, Pince + földszint +  5  emelet  es  tetőtér kialakítással. Az 
értékelt ingatlan a társasház pinde szintjén helyezkedik cl, a Szűz idea felől önállóan 
közelíthető meg. Az ingatlan üzlettérre is raktárra osztott, melyek között szintkülönbség 
van, a belmagasság  1,9  —  2,4  m. Az üzlethelyiség bejárata e Szűz utca felé néz, 
benapozottsága rossz.  A  bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága  1,9  méter. • Az 
ingatlanban gaz kivételével minden közmű megtalálható. . 
A  bejárati ajtó miianyág szerkezetű, jó állapetil. Az ingatlan padozata beton, járólappal 
burkolt, jó állapotú.  A  falak vakoltak, festettek. csempézettek, jó állapotűak. Gépészeti 
berendezések nincsenek. Az ingatlan fűtése és gépészeti berendezése  ä  szomszédos HRSZ-
on fekvő ingatlanban található, mely egybenyitott az értékelt ingatlannal.  A  szemle során az. 
ingatlant a Nem Adom Fel Alapítvány hasznosította. 
összességében  at  ingatlan  j6  müstaki allapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt alaprajz alapján kerültek 
meghatározásra. 

. lielyiség-megnewits . 
helyiségek nettó 

2 
alapterülete,  in 

Ingatlan helyiségei 

 

Üzlethelyiség 18,12 

Pinceszint/ Raktár 6,88 - 

Összesen 25,00 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m2) 25,00 

Tulajdnni lap szerinti terület  (m2) 25,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  25,0 m2. 
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4.  Érték meghatározás 6 
4.1.Forpalmi érték ntephatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értekmegliatározás során a  Budapest  VIII. kerület területen lévő, hagyományos szerkezetű lak4épületben található pince üzletek  u  ehnfilt 
egy 

MegnevezéS ' 
Az 4rotigelea44 

Spilka jellean,61 

 

összehasonlitó  adatok jellemzői . 
. 1 2 3 4 5 

6a intad99  ka.kcei9 . east 

  

0414t exklheilialt 1•415dmiYi4411 . ' '. PzIci 
Telepillka • Bp., V11.1. kw _ e., VIII. ket Bp.. VIII. Lc 'Up, VIII. ker. .11p., V01. kart : Ilp.:V111. ker. 
Urea, bizszias 

  

. .1‘43Cisca . ' . 0094 We :OE A .1ä4w3  Phi OPS t•4f - .41°.59,1 , 14 . Oltotta 
läpilletert belilli ellaelyezkedés: 

   

•IFinco 1.119Pof "  - pince 

 

pince 

tined" ado** 099919f9ke 

 

. . .• . - 87 4 66 51 

 

ito.f9f0n 94POU 

 

: km716:111.94 ". , 1,i9111101191. km40119s. . : tomforgui • : Iromfonos 
lipista eve 1900 

 

' tee . , .  1900 - 1910 1900 . . ' 1900 
Starke:AN illapot 0909, /6  9199i. . " • , 149 iii ibis : tee. 'wage 411. Régh ifs iwat).0! mitia. kkiiitoit 4113Ept AO iii iliarpt 
Illadisi eir F6bta 

  

5 750 000 : 12 900 030 .. 8 400 000 . : 11 790 000 9 435 000 
Eladas idejs 

  

4118 . , 2018 : ; ans.: H ?out . 2018 
oeszehasoolk6 *dot tuts 

  

Adatbixis Adarbizis Adatbizei Adatbizis Adatlxivis 

  

. 

    

Fajlagos  Idmilatti Sr (Ft/m2) 

 

143 730 148V" ' - 195 349... . mm ' . 183 000 

Korrekciés 1411Yer99 

 

Nxixotékos kunekcici Seixalekers konekeiti Szárakkos konektiti Szbtaletto Itonekci6 Szizalikoa kontkeiti 
elhelyszkedés (1) 

 

nisszabb , . 5% • ansubb . Vve: • jobb . f -5% ' 650110 . 0%. ham* • 1.11.• 
. 11111101m 1114fam (2) 

 

03/0154 1 ..: s'e , pane Ti .nagfek4 . .?,... ' regtPhb . .10,-!. 'es.7e4b 

 

4999" 39 «91.69 (3) 
. 

. . . 4 29119 : 0%. : jobb ; •51% . bastei4 tri`: . 'hat0e16  ) .. ' 9%.4 . : .440816 - 7%. 
körsofirck, kombriossig (4) - ' Mk • .10% ' . 1066 403; ! jobb .710% .. jobb .. ',-1034. r  :  jobb  . -10% 

tallszaki altspot (5) 

 

, !meld : (te. gotovabb 59. hason16, 0% ' basunki. Oti basoaki tra 
Neat° elielyezkedése *Odessa  belad  (6) 

 

hasonló 0% jobb -5% baennIn 0% hasonló te• hasunki 0% 

A pied katrekció mittéke  összesen  . 

 

0% 

 

.10% 0% 

 

Korrigált fajlagos eladási  steak (Ft/m2) 

 

1437W 155 690-  175 814 177 273 185 000 • 

A figyeletnbe  vett  slilyszknok 100V• 

 

• 20% MOE. - •• 27°.• 

    

Km-rig:Of sólyozou  átlag eladási',  (Pt/d) ' 167 505 

     

azaz  Neymillió.vzázkilencvenezerforint au  ingatlan becsült  plat' forgsl  mi értéke 4 190 000 

  

Az ingot,»  becsült  I ikel dicta,  értéke 3 330 eoo 

 

azaz  Hármurtillio.hárotteszázötvenezer forint 

• GRIFTON 
Property • 
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4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel 

TökésItési  rite  becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
Ingatlanpiaci kockázat 
Ingatlan típus kockázat 

H-I139 Budapest:  Váci  tit 95. Tel.: +36(1) 270 90 86 &math orontervaltarlfron.hti 

:2,5 
:1,1. . 

A  bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfélélöen  1.276  Ft/m2/hó értéken becsültük Meg.  A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük. • 
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 bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költségét a bérleti bevételek  10 %-ban  számszerűsítettük.  A  közvetlen tökésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmét számítunk ét értékmutatóvá.  A 
Vizs ált Ingatlan esetében  6,5  %-os  tőkésítési rátát alkalmaztunk. 

. . Hasonlító adatok Méret (n)!Bildett clij FI/M5 
Fajlagos  WWI« 

R/m2thet 
1.  üzlet, pince, Baross utca . . ..  102 . . , • • 120 00 0  . . .. „ 1 176 
2.(1St,  pince,  Den  Miksa utca '. ..  73: • .  82 000! :.• 1123 
3.Üzk3t, félszuterén, Népszínház utcá : ..  93' .H 120 000.  • • 1 290 
4.Üilet, iszt+pince, Nagy  Ramos  utca •• •  87 :•• 100 000, . 1 149 
5.Üzlet, fékszuterén, Práter  Wm  •.:.: • 144 

 

159 009.. 1 042 

Meg bérieti  di  Ft/tri2/hó .- .• ., 

   

1 160 
korrekció a kisebb alapterület miatt. • • . . 10% 

   

Kcirrigält bérled  di  Ft/m2/h6 .• 

   

1 276 

     

Megnevezés . 

  

• Adatok, értékek 

Bevételek . . 

    

A  bérletileg hasznosítható terület 

   

' • 25 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft 416.. 

   

• 31 900 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

   

382 800 
Tervezhető kihasználtság, %  •:i . ' 

   

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

   

287 106 
Kiadások,  Ft 

    

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3  %-a 

   

8 613 
Menedzselési költségek, a bevétel  3%-a 

   

8 613 
Felújítási köttségalap, a bevétel  4  %-a 

   

11 484 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

   

28 710 
Éves üzemi eredmény,  Ft 

   

258 390 
Tökösitási ráta 

   

6,5% 
Tökésített érték,  Ft 

   

.. 3 975 231 
Befektetési kiadások . 

   

50 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

   

3 925 231 
Hozadéki  twit*  kerekave,  Ft  • 

   

3 930 000 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hän adhoz tartozó telekértéket a niaci adatok alanján älla ítottuk me M. 
Teleknagyság  (m2) 

 

1 515 

 

Esznei hányadok a társasházban összesen 

 

10  (CO 
A &tetra  jutó C MIX  i  hányad 

 

37 

»elate  jutó Ickkhanyad (le 

 

6 

Átlagos, fajlagas telekérték (FVni2) 

 

190  (XX) 

At  ingatlanhoz tartozó te le khányad 
esnnei értéke kerekftve  WO 
(gibe titre phi  te le khänyad  x  fajlagos 
tekkértékl 1 100 000 azaz Egymitlióegyszázezerjarint 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értekének 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 
vettük fwvelembe. 

 

Flacl összehasonlitó 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú becsléssel 
számított érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30P/0 

 

4 190 000 

  

3 925 231 
Elfogadásralmesoll  Irate, Ft 

  

4 110 000 

 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  1082 Budapest,  Baross utca  86.  szám alatti, 
35527/2/Ar70 hrsz-ú félszuterén/pince üzlet jelenlegi piaci értékét: 

4.110.000  Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-száztízezer forintban 
határoztuk meg. 
44  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2019.  január  17: 
": Grin-Zee:Ore  

39  Budap ,jyépi  U195. 
dórAm 72679a2e2.41--

 

TifrilitS1ieee64 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mall: proomtvtearien.hy 
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S. 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  neat  fűzödik, az• általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben  nines  a megbízási díj nagyságával. 

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

Így a Megbízó által reridelkezésünlcre bocsátátt iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, Vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdöni lapon bejegyzeiteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkte 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 vészi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti; Az esétlegesen 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  2019.  január hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai mriclosíthatják, 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. 
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70.) A Budapest.  főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a . terviken  70.  izimMal 

- Jelölt,Budepest VIII.ker-935/70 Számú tulajdoni  Upon 35527/2/A/70 brat-sleet::: 
felvett,természetbén a Budepest,VIII:ker,Barchis  u:  86.sz.:főldszin pinee 
szinten lév8 üzlettér. raktári  WO,  helyiségekből 6116:üzlet 25  se. 
alapterülettel, valamint a közei.tuladdriból:  37/10000  tulajdoni 
hányaddal.* H  • 

71.;) A Budapest  FővéroWJózsefvárosi önkormányzatot illeti  a  terveken  71.-  számmal 
• jelölt;Budepest VIIF,ker.935/71 számú tulajdoe'lapon.15527/21A/71 hrez.elatt 

T c2.91 felvett.,termésZétbini:a Budepest.VIII-keti.Baross  u. 86  SZ  földszinten lévő 
üzlettér,'flithileked8:  2  raktár,  WC  ellitér; kirakatszekrény. ' 

▪ helyiségekből Alló 2 58  m* alenterülettel. valamint. • 
. -a  közös tulajdonból  87/10000,  tulajdoni hányaddal. 

72.)  A.BUdipeat Főváros Józsefvárosi önkormányzatot Meg a terveken 72..ezelminer 
Jeint,Budepest VIII-Aer.935/72 számú tulaJdoni laidiC35527/2/A/72 hrätehlatt• . 
ielyett.természetben a Budepest.VIII.ker.Beroas  u &6  iz. földszinten lévő 

.,

E  műhely, raktár, helyiségekből alló  üilet  3. m' alaj'területtel,  a XXI. ,t 
• 

▪ Sámal  Jelölt közös  WC  haazna1at6vE17 valamint a küzös tulaJdonból. 
42/10000  tulaJdoni hányiddalT.. - 

'  73.) A Budapest-  Főváros JdzeiafVéregi önkormányzatot illeti a tervéken 73 :Számmal . 
;-' Jelölt  Budapest  VIII,ker.935/71siámú tulhjdoni lepton  35527/2/A/71  hesz.alatt . . . . 

felvett„természetheo Budapest.VIII.keii-Barossi  u.  86.sz. eildazintén  lee  :...:.. 
+, üzlettér, előkészítő. 2:raktir. Mosdói  WC. 3  kirakatszekrény. helyiségekből  
2.7'. 4116 blot 4.. H128 me  alapterülettel„ Valamint  it kőzős tulajdonból  H.... . 

.. 191/Ipbo0 tulajdoni hánYaddal.  

745A Budapest  Fövdtes Józsefvárosi OnkorMányStot illeti a 'terveken  74.  azámmal . 
'... 1,101ölt,Büdapest VIII--ker:935/74 számú tulajdoni lapon  35527/2/A/74  hrsz.elatt 

.-félyettiterméezetben'a Budape$41thker.Baroseu.  86.8z,  földszinten lévő 
üzlettér. raktár. ärwc: fogyéSztótét,  2  előtér,. kirakatszekrény. 

▪ helYitiégekböl.  4114  fAPit,ä4glitalapterülettel, valamint 
közös túlaJdonb61- 7773/1000rifireel hánYaddal. 
. . . , 

75.) -A Budapest. Moires  Józsefvárosi önkörmanYzatet illeti  ä  terVekee  75.  számmal 
jelöltdudhPest VIII.kerA35/75-ezkau tulajdoni  hen 35527/2/A/75  hrsz.alett : 

'felvett,termiazetben e Budapeat.VIII.ker.farosä  14.:86.9Z-  földizintemOiv& 
*ode,  elötér.  WC,  helyiség(galéria) , helyiségekből 4114.1tida  1. ‘  /42  it 

valakint a kőtős tUlaJdönból  63/10000  tulaJdJa2--.• • 
hányaddal - • - " k-

 

... - :.. . . 
76.) A Budapest Hydros  Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terveken  76.  számmal 
' jelölt.Budapest VIII.ker.935/76 számú túlaJdoni  lapin 35527/2/A/76  hraz.alatt 

felvett.természetben a.Budepest.VIII:ker.aaross  u. 86  az földszinten lése . : 
üzlettér. raktár.  WC,  előtér. kirakatszekrény, helyiségekből  6116  - ... 
ütlet_EL ' 49- ae_sjapterdlettel. valamint a közös túlaJdonból. ; .••. 
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