
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága 
Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. sz. napirend 

ELŐ TERJESZTÉS 
A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság  2019.  december  12-i  ülésére 

Tárgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, József utca  46.  szám alatti, földszinti,  35044/0/A/3 
helyrajzi számú irodahelyiség elidegenítésére 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt., 
Nováczki Eleonóra vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Balaton Boglárka referens 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges 
Melléklet: értékbecslés, aktualizálás, bérbeszámítási megállapodás 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület, József utca  46.  szám alatti, földszinti,  35044/0/A/3  helyrajzi számon 
nyilvántartott,  81 m2  alapterületű, a közös tulajdonból hozzá tartozó  4123/100.000  tulajdoni hányadú 
irodahelyiségre vonatkozóan a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a 
továbbiakban: Önkormányzat)  2018.  július 1-én kelt, határozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött 
az  Outside  The  Box Coffee  Kft.-vel (székhely:  1082 Budapest,  Baross  u. 81. 11/20.;  adószám: 
26083782-2-42;  cégjegyzékszám:  01-09-300986;  képviseli: Puka  Eduard  ügyvezető). Bérlő a 
bérleményt nyers kávé alapanyag raktározása és bemutató-kóstoló terem tevékenységek céljára vette 
bérbe. 

Az  Outside  The  Box Coffee  Kft. képviseletében Puka  Eduard  ügyvezető  2019.  január  24.  napján vételi 
kérelmet nyújtott be fenti helyiségre, melyet jelenleg is fenntart.  A  szükséges melléldeteket (nullás 
bérleti díj igazolás, hitelesített bérleti szerződés) csatolta. 

Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.  A  házban található lakások és nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

Az ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, a Csarnok negyedben, a József utca és az Auróra utca sarkán 
helyezkedik el. Két utcai bejárattal és nagy portálokkal rendelkezik. Fűtése cirkó, a hőleadók radiátorok. 
Az utcai homlokzaton lévő üvegportálok és a bejárati ajtó fa szerkezetű, az utólag beépített 
felülvilágítók dupla üvegezésűek. Az Auróra utca felől új, fa szerkezetű ajtó lett beépítve.  A  padló 
burkolata beton.  A  bérlő a bérbeszámítási megállapodás alapján vállalt munkálatokat (betonszerkezetek 
javítása, nyílászárók cseréje, elektromos hálózat felújítása, fűtés kialakítása) elvégezte, a felújítási 
munkák elvégzését a benyújtott számlák alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
Önkormányzati Házkezelő Irodája leigazolta. Az ingatlanban az értékbecslés időpontjában további 
munkálatokat is végeztek. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az URBS Ingatlan  KR  (Sikonya  Zoltan  György) készítette el 
2019.  február 21-én. Az ingatlan forgalmi értékét  34.060.000 Ft  összegben  (420.439  Ft/m2) állapította 
meg. Bártfai László ftiggetlen szakértő  2019.  november  14.  napján aktualizálta az értékbecslést, az 
ingatlan forgalmi értékét  37.460.000  Ft-ban  (462.483  Ft/m2) hagyta jóvá.  A  nem lakás célú helyiség 
esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz  37.460.000 Ft. 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság a  477/2018. (V1.04.)  számú határozatában  1.094.597 Ft  + 
ÁFA, azaz I  390.138 Ft  összegben járult hozzá a bérbeadóra tartozó felújítási munkák költségének 
bérleti díjba történő bérbeszámításához  22  hónapon keresztül, havi  49.754 Ft  + ÁFA összegben.  A 
bérbeszámítás kezdetének időpontja  2019.  január  1. 
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Bérlő  2019.  november  30.  napjáig  11  havi bérbeszámítást kapott,  547.294 Ft  + ÁFA, azaz 
695.063 Ft  összegben, így a még be nem számított összeg  547.303 Ft  + ÁFA, azaz  695.075 Ft  az 
előterjesztés időpontjában.  A  bérlő a megállapodás tárgyát képező felújításokat már elvégezte, a teljes 
bérleti díjat még nem lakta le. Amennyiben az ingatlant bérlő megvásárolhatja, a megvásárlás 
időpontjáig be nem számított bérleti díj összege a vételárból kerül levonásra, a vételár rendezésekor kell 
pénzügyileg csökkenteni a vételárat a visszafizetendő bérleti díjjal. 

Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet nem érint. 

A 26  albetétből álló társasházban  3  db önkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhez  11.488/100.000 
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: 87.325 Ft 
A  vízórával nem rendelkező albetét havi közös költsége: 9.315 Ft 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,8  % inflációval számolva): 9.252.407 Ft 
8  évre számított közös költség (átlag  2,8  % inflációval számolva): 986.959 Ft 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 8.265.448 Ft 
Forgalmi érték: 37.460.000 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.  (VH.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) pontja alapján van lehetősége az 
Önkormányzatnak a helyiség elidegenítésére. 

Fenti ingatlan tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének feltételeirő l 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 I. pontja szerint átlátható szervezetnek minősül.  A  cégnyilvántartás 
adatai alapján a társaság ellen végrehajtási-, csőd- és felszámolási eljárás nincs folyamatban. 

Az Önkormányzat új vagyongazdálkodási koncepciót kíván kidolgozni, így javasoljuk, hogy a tisztelt 
Bizottság ne járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban a  35044/0/A/3  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, József utca  46.  szám alatti, földszinti,  81 m2  alapterületű 
ingatlanra vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére történő megküldéséhez, a vételárnak az elkészült 
forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  37 460.000 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  bérleti díj visszafizetésének fedezete a befizetett bérleti díj. 
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IV.  Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdése alapján a Képviselő-testület 
Bizottsága a tulajdonosi joggyakorló az  500  millió Ft-ot meg nem haladó értékű az Önkormányzat 
törzsvagyonába nem tartozó vagyon tulajdonjogának átruházása esetén. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről 
szóló  32/2013.  (VII.  15.)  önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet)  2.  §  (1)  bekezdés 
értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja 
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a Bizottságot 
hatalmazza fel. 

A  Rendelet  2.  §  (2)  bekezdése szerint:  „A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon 
feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló rendeletben meghatározott értéket meg nem haladó 
forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül 
a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és az eladási ajánlat kiadásáról, továbbá dönt adásvételi 
szerződéssel, annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az 
eseteket, amikor a döntés az értékhatártól függetlenül a Képviselő-testület hatásköre." 

A  Rendelet  7.  § (I) bekezdése alapján a helyiséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog alapján 
értékhatártól függetlenül a bérlő vásárolhatja meg. 

Helyiségek esetében a Rendelet  12.  §  (1)  bekezdésének  f)  pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni 
kell és az elidegenítésről és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell, különösen az 
előterjesztéstől számított  5  éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett 
bérleti díját  8  évre számítva, az  5  éven túl bérbeadott helyiségek esetében  10  évre számítva. 

A  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. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről 
szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet  15.  §-a alapján, a vételár alapját képező forgalmi 
értéket úgy kell megállapítani, hogy a helyiség beköltözhető forgalmi értékéből le kell vonni a bérlő 
javára figyelembe vett,  de  a bérbeadó által bérbeszámítás útján vagy egyéb módon a bérbeadó ilyen 
értelmű nyilatkozata ellenére meg nem térített értéknövelő beruházások beköltözhető forgalmi értéken 
belüli összegét, s a kapott összeghez hozzá kell adni a bérbeadó által bérbeszámítás útján már 
megtérített összeget. 

A  Rendelet  17.  §  (1)  bekezdése értelmében a helyiség vételára a forgalmi érték  100  %-a.  A  vételár 
megfizetése a Rendelet  19.  §  (1)-(3)  bekezdései alapján, az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg 
készpénzben vagy részletekben történik. 

Kérem az alábbi határozat javaslat elfogadását. 

Határozati javaslat 

/2019.  (XII.12.) számú Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási bizottsági 
határozat 

A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy 

1)  nem járul hozzá az ingatlan-nyilvántartásban a  35044/0/4/3  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, József  u. 46.  szám alatti, földszinti,  81 m2  alapterületű, 
nem lakás céljára szolgáló helyiség - a forgalmi értékbecslés, valamint az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013. 
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DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

4VÁHAGYTA: 

(VII.  15.)  önkormányzati rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  37.460.000 Ft 
összegben történő - elidegenítéséhez a bérlő, az  Outside  The  Box Coffee  Kft. részére. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  december  12. 

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.  december  4. 

Cfb3-\ 
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 
) 

LEÍRTA: BALATON BOGLÁRKA REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 
/ t

 »
1 

JOGI KONTROLL: C7 i   

ELLENŐRIZTE: 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: 

CZUKKERNE  DR.  PINTÉR ERZSÉBET VERES GÁBOR 
JEGYZŐ A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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2019  MÁJ  09. 

INGATLANÉRTÉKELÉSI 
SZAKÉRTŐ I VÉLEMÉNY 

URBS Ingatlan Kft. 

1084 Budapest,  József utca  46.  földszint 
Hrsz.:  35044/0/A/3 

ingatlanról 

Értékbecslés készült:  2019.  március  4. 
Helyszíni szemle időpontja:  2019.  február  21. 

Értékbecslés érvényessége  (180  nap):  2019.  augusztus  21. 

I. ()Ida) 

Digitálisan aláírta: Sikonya Zoltán György 
ON:  c=HiJ,I=Budapest, o=URBS Ingatlan 

Sikonya Kft., cry=Sikonya Zoltán György, 
givenName=Zoltán György, sn=Sikonya, 
email=info@urbs.hu, 

Zoltán György serialNumber=1.3.6.1A.1.21528.2.2.2.521 
8 
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utca 
elújitás alatt lé 

81 m2 

összkom fot 

81 m2 

Kornfortfokozata: 
Tájolása: 
Állapota: 

Nettó területe: 
Netto  bérbeadható terület: 

5.  INGATLAN BEMUTATÁSA 

3. 

Név Ingatlan tulajdonosa: 

Értékelt ingatlan tulajdonosának címe 
Széljegy 

Teherlapon (III, oldal) bejegyzés: 

Ingatlan-nyilvántartási megjegyzés: 

ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

VIII. KER. ÖNKORMÁNYZAT 
1082 Budapest,  Baross utca  65-67 

ncs 

nines 

nines 

ingatlan forgalmi értek megállapítása 

Epület szintszáma: 

Szerkezete: 
Építési ideje: 

Állapota: 

nce fszt 4 m padl ste 

Feltételezhetően kő és tégla alapra helyezett, tégla 

építésű épület.  A  nyereg tető fa szerkezetű, cserép 
fedéssel. 

1910 

felújítás alatt Mló 

Ü9yazonositó jet: 900-250(190 

ÖSSZEFOGLALÓ LAP 

I. MEGBÍZÁS TÁRGYA 

Az értékelt ingatlan megnevezése: IRODA 

2. INGATLAN CÍME  ES  AZONOSÍTÁSA 

Település (város, kerület): 1084 

Utca, házszám: József  u. 46.  földszint 

HRSZ: 35044/0/A/3 

Tulajdoni lapon szereplő alapterület 81 

Tényleges szobaszám 0 

Tényleges komfort fokozat összkomfort 

jelleg, művelési ág belterület iroda 

3. TULAJDONVISZONYOK 

2.  oldal 

F 092-2 



2019  MÁJ  0 

Ügyazonosító jel:  900-260/190 

6. 11 ASZNOSITHATÓSÁG 

Jelenlegi funkció Iroda 

'obb/legelőnyösebb/leggazd. használat: Üzlet 

7.  VALÓS PIACI ÉRTÉK / 

Értékelés elve: 

Figyelembe vett értékesitési időtartam 

Értékelés fordulónapja: 

piaci alapú megközelités 

180 nap 
2018.  március  4. 

 

Ingatlan valós piaci értéke: 

igény-,  per-  és tehermentes állapotban 

180  nap ertékesitesi idő feltételezésével 

Fajlagos ár: 

34 060 000 Ft  azaz 

Harminenégymillió-hatvanezer forint 

azaz Négyszázhúszezer-

 

420 439 Ft négyszázharminckilene forint 

Telekérték számítás az eszmei tulajdoni 

hányad arányában 7 000 000 Ft azaz 

 

Hétmillió forint 
,  

A  megállapított értékek AFA-t nem tartalmaznak. 

   

Ladd) Erika 

Ingatlan értékbecslő 

Szakértői névjegyzék szám:  07362 

 

Vékony  Zoltan 

Ingatlan értékbecslő ellenőr 

Szakértői névjegyzék szám:  04442 

Sikonya  Zoltan 

Ingatlan értékelői üzletágvezető 

Szakértői névjegyzék szám:  04440 
3.  oldal 

F 092-2 
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ALAPTERÜLETSZÁMÍTÁS  A  HELYSZÍNEN MÉRT ADATOK ALAPJÁN 

ÜZLET burkolat (padló/fal) 

    

iroda 

 

100% 

 

30,66 beton/ vakok 
Iroda 

 

100% 

 

10,28 beton/ vakolt 
iroda 

 

100% 

 

6,45 beton! vakolt 
iroda 

 

100% 

 

30,31 beton! vakok 
előtér 

 

100% 

 

2,20 beton/ vakolt 
we 

 

100% 

 

1,41 betoni vakolt 

      

merest  korrekció 

   

-0,31 

                      

Redukálva 

          

Összesen: 81,00 

 

Üzlet belma assä a: 5.39 
Össz: nettó terület: 

 

Össz. kiadható terület: 

 

7.  oldal 



8.  oldal kt. rletie: Lajká Erika szemle dätiona:2019.01.2 I. 

homlokzat a József utca felől homlokzat, nyíliszáró 
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Iroda, bejeárat iroda. bejárat az  Anita u.  Jelöl 

eirkó kazán 



mosdó villanyszerelés állapota 

iroda iroda, teakonyha 

II. oldal 
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tA'SrjnPz TULA3ĽQtT ALAPI TU CKIMAT 

I. 

latelanoe rencelkezesek 

Alul2rozt F0v4rosi YZII.ker.:ngatlankezelő Yállelet 
(Budapest,VIIL.Eaross  u.65-67.),  mint e gueepest.v/u.Ker, 
513.tulejdon5 lapon 35.o44.hrez.eletc felvett. termószetber. 
• Budapeet4 VIII..76zeef u.46.ez.alatti  776 m2  ter5let0.  o 
Magyar  llao kiTFRaigői—telejdonit keező ingatlan kezelő-
je. a mádositott 32/1969,Korm.ez.rende2let  2.5  12)bek,e10p3ón 
• fent kerOlirt ingstlendt az 1977.evi  11.'v'.  rendelketeeel 
eze rint a mellékelt alapreznek megfelelően 

t r ashAzzi 

alskitje. 

A  Megyar  Allem  e.tereeshäzban levő ds tulajdonát kOpező 
lakesokat, valzeint egyéb hslylségeket e  'e'en  elapitó ok-
irat rendelkezdseinek megfelelden termeszelben  emaciate?  - 
a telek  it  a közbe tulajdonban mored6 eppletréesek kfizbe 
hosznóletinek jogival együtt - e vevők szemelyi tulajdonába 
kivánje adni». 

Az ingttlen elezek 011apotát es ',Meat e  jelen  alapité 
okiret nellekletit kipezö mOszaki dokumentéció tor-tale:zip. 

A. 

Köt' tulsidon 

A  közbe tulajdon leo.000/loo,000, aztilt Egyezdzezer/ezazezred 
ecznei hányadból  411. 

A () 
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>Pa. villany fővezetekl helőzet is szerelvényel a kiZelfej-

 

töl a külön tulajdoni illetöségü fogyaeziásnerokig. 

A  kiZös taa:donu heiyiségek és terek fogyasztól háló -

 

Zile  iS 

XVII.'  viz  épület homlokzata (utcal,udvarloilligitdudvari) 

lábazattal, felöletképzéseel. szinezéssel, a kt:16n 

tulajdonl illetőségü helyeeégek nyilószárdi kivételével 

XVIIi.földszent 4.szánu szolgálati  lakes  területe: 

szobe: 15,o m2 

konyha: 6,61 n2 

n2 fOrdö: 3,65 

base.: 25,26 m2 

XIX. közös  WC  területe  1,o5 »2 

8a 

külön tulajon 

A  tulejdonostArsak külön tulajdondbe kerölnek - mint a tit-

sashóztulejdoni 1l1ut6eégük alkotó rdezei - a Il.».pontber 

felsorolt közös tulajdonban meradó :-XIX.számmel jelölt 

vegyonrászek  keel,*  használatának jogaval természetben meg-

oszrva ez egyes étatményrészek tertozókeikkel, felszere16- • 

seikkel  de  berendezéselkkel egyútt e következők szerint: 

1./ 513/2.azadreeehézi különlapon, 35.e44/z/l,hrszaletti, 

e  pence:.  alaprajzon 1.szemmal jelölt előtér ér  4  rak-

thrhelyiseget megába foglaló, összesen  113.64 02  ter0-

let°  na  lakás céljára szolgáló helyeségcsoport a 

közösségi részekből 5762/loo.00o rész, azaz Otezerhét-

ozózhotvankettöiezézezred  ouzel  tulejdone hányaddal. 

2,/ 513/2.sz.Térssrhöze különlapon, 35.oc4/A/2.hrsz.elarte, 

a földszinci alaprajzon 2.ezenmal jelölt  2  mOhalyhelye-

siget és közlekedőt magéba foglelő. összesen  31.62 m2 

területü, nem lakás céljára ezolgáló helyiségcsoport 

e közössége részekből 16o3/1oo.000 rest, azaz Egyezer-

hetszázharomjezázezred eszmee tulojdone hányadlel. 

43 
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3./ 513/3.ez.tármashezi különlapon, 35.044/A/3.hrez.alatti 

a fbadezinti eleprajzon 3.ezemmol jelolt. 4  irodahe-

lyiség,  eläter, on-t magi!»  foglaló,  daemon 81.31 m2 

területó, non lakes Gilpin ezolgáló helyiedgcsoport, 

a közössigi rdozekból 4123400.000 rest, nor Nagy.» 

ezeregyszázhoszonhdrom/ezdzezred cornea  tulajdoni 

hdnyeadal. 

4./ 513/4.sz.tóreeeházi kölönlapon, 35.o44/4/4,hrez.alatti  

5  Földszinti aleprejzon  4  ezdnmol jelölt fsz.1/e.ajto-

számu,  'echo,  konyha, fürdő , kamr4t magába foglaló. 

valamint a pincében  1  db T-vel jelölt pincerekeez is 

a közösségi részekből 2330/loo.000 azaz Kattő-

tattrhöromegazharmino/5zizezred eszmei tulajdoni hányad. 

5./  513/5.ez.térsaeházi különlepon. 35.o44/A/3.hraz.alattl 

földszinti aleprajzon 5.erdimal jelölt fsz.2/e.ajtó: 

ezénu, szoba, konyha, fördöt  amoeba fooled(' 29.7 a 2  - 

teróletö öröklukós, valemint a pinceben  1  db  'revel 

Jelölt pincerekeez  de o  közösedigt részekből 15o6/loo.000 

rest. *Ma Egyeziaröttadzhat/szdzezred eezmei tulajdoni 

hanyeddel. 

S./ 513/6.sz.tereashttzi kölönlepon 35.044/M4.hrez.elettt 

a földszinti aloprnjzon 6,ezdennel jelölt, 

ezdou,  2  szoba, elöszooa, konyha, fürdö,  WC,  étkező , 

kanriet naghbe foglaló  75.19 m2  területo öröklakda. 

valamint • pincében  1  db T-vel jelölt pinecrekeez ém e 

közdesegi röszekbő l 3613/loo.oco  !tip  azaz Hdromezer-

nyoleezeztizenharom/eidizetred eszmel tulajdoni hönyed. 

dal. 
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Ingatlanscom 
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htips.ningatlan.00m/29244944inyormaias 

 

Szabácsik Böbe ingatianreferens 

(Gacsó Ház Ingatlan) 

Telefon:  06 20 225 5984 
06 1 401 0633 

!Nu A rt. 

 

Ajánlat 

Vételár 

Alaptertilet 

Cím 

eladásra kínált ingatlan 

27.9  M  Ft 

69 m2 

Budapest, 8.  kerület, 

(Józsefváros — 

Csarnoknegyed), Baross 

utca 

utcai bejáratos 
Típus 

üzlethelyiség 

Minimum  bérelhető terület  nines  megadva 

KIVÁLÓ MEGKÖZELÍTHETŐSÉGÉNEK KÖSZÖNHETŐEN, TÖKÉLETES BÁRMILYEN ÜZLETI/IRODAI ÉS 
VENDÉGLÁTÓIPARI TEVÉKENYSÉGRE 

Budapest  VIII. kerület,  Horvath Mihaly ter  közelében kínálok eladásra, egy gyalogosan  es  autóval is könnyen 
megközelíthető, felújított, galériázott,  69  nm-es,  utcafronti üzlethelyiséget. 

-UTCAI BEJÁRATOS 
• GALERIÁZOTT ÜZLETHELYISÉG 
-KIRAKATTAL  A  JÁRDA FELÉ 
-UTCAFRONTI KISZOLGÁLÁS 

Forgalmas  tit  mellett helyezkedik el, kirakattal a járda felé, ami kiválóan alkalmas utcafronti kiszolgálásra is. 

Az üzlethelyiség teljesen felújított állapotban,  3  új mellékhelyiséggel kialakítva, új gázkazánnal és klima kiállással 
kerül eladásra. 

Közlekedés: 
Troli: 83-as 
Busz:  9 
Villamos: 4-es, 6-os 
Éjszakai járat: 909-es, 923-as, 

Amennyiben további kérdései merülnek fel az ingatlannal kapcsolatban vagy szeretne megtekinteni, kérem, forduljon 
hozzám bizalommal, akár hétvégén is! 

SIKERÜNK TITKA  A  SZAKÉRTELEM, LENDÜLET ÉS MEGBÍZHATÓSÁG 

Professzionálisan képzett kollégáink a leggyorsabban és legrugalmasabban, teljes lojalitással kezelik ügyfeleink 
ingatlanuoyeit 

htlps atlan,corn/29.244944myamtatas 1/2 



2019. 05. 05. Nips  dingatan.comi29244944inyon  :MS 

TOVÁBBI INGATLANOK SZELES VÁLASZTÉKA IRODÁNK FOLYAMATOSAN FRISSÜLŐ KÍNÁLATÁBAN! 

KOMPLEX SZOLGÁLTATÁS CSOMAG • energetikai lanúsltvány (zöldkártya). lakasbiztositás, hitel, CSOK, ingyenes 
pénzügy' tanácsadás, lakáskassza, értékbecslés, jogi háttér' 

Gacsö Ház Ingatlan 
Ingatlan-és Hrtelközvetitö iroda 
1163 Budapest,  Veres  Peter  Út  39. 
Szabácsik Bobe 

Tipp. Ha  a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan com-nak a hirdetés honlapján 
Xertelado+itzlethelytaniutcai-bejaratos-ifflethPleagibudepestsB+keruleteaross+utcai29244944) található 
'Bejelentem' ikonra kattintva. 

Mips iiingallan.cenV29244944diyunitalas 2:2 
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ingatlanecom 

  

Géczy  Csaba ingatlanreferens 

(Active Invest) 

Ajánlat 

Vételár 

Alaptenilet 

Cím 

eladásra kínált ingatlan 

36  M  Ft 

105 m2 

Budapest, 8.  kerület, 

(Józsefváros - 

Csarnoknegyed), József 

utca 

utcai bejáratos 

üzlethelyiség 

Minimum  bérelhető terület nincs megadva 

Típus 

Vállalkozzon! Remek üzlethelyiségek 

Eladó  a  József utcában  2  db földszinti üzlethelyiség, összesen  105  nm.  Felüjítando, irodának, bemutatóteremnek, 

üzletnek megfelelő. 
485 cm  belmagasság .galériázással duplázható alapterület  Hat  helyiségből áll jelenleg,falak bonthatók. Négy  375 cm 

magas utcafronti bank/es ablak/bejárat tartozik az üzlethez. 

Tipp: Ha  a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapján (Lviii-

 

kerielado+uzlethebnai/utcai-heratos-uzlethelyissg/budapest+8+kerulet+jozsef+utca/28119092) található 

• "Bejelentem" ikonra kattintva. 
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Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

[ Értékelt ingatlan megnevezése:  j  bérlős helyiség 

Az Ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: Budapest,  VIII. kerület 
Utca, házszám, emelet, ajtó: József  u. 46.  földszint 
HRSZ: 35044/0/A/3 

Az eredeti értékbecslés adatai: 
Készítette: 
Értékbecslö: 

URBS Ingatlan Kft. 
Sikonya  Zoltan 

Fajlagos forgalmi érték: 420.439  Ft/mi  
Az ingatlan forgalmi értéke: 34.060.000 Ft 
Az ingatlan likvidációs értéke: 

 

Dátuma: 2019.03.04. 
Jóváhagyás (felülvizsg)  datum: 2019.05.07. 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Onkormányzat 
Bérlő: van 

Ertékelisi  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

Aktualizálás érvényessége: J 6  hónap 

*Aktualizálás: 

1- C1A/t 4-1-e k 4-

 

*Aktualizált értékek: 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték:  
Az aktualizálás az eredeti értékbeeslésben rögzített területi adatok. és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbeesléssel együtt érvényes. 

2019 NOV 14. 
Budapest, 2019.  

 

 

%Mai Laszlo 
Igazságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK  Zn. 





Bérbeszámítási megállapodás 

Amely létrejött egyrészről: 

a Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.) 
(a  továbbiakban: Önkormányzat),  mint a  bérlemény tulajdonosa  es  bérbeadó nevében eljáró 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  (1082 Budapest,  Baross  u. 63-67.,  cégszáma:  01-10-
048457;  adószáma:  25292499-2-42;  képviseli: Bozsik István  Peter  vagyongazdálkodási 
igazgató)  (a  továbbiakban: Bérbeadó); 
másrészről: 

OUTSIDE  THE  BOX COFFEE  Kft. 
Székhely: 1082 Budapest,  Baross  81. 2. 20. 
Cégjegyzékszám: 01-09-300986 
Adószáma: 26083782-2-42 
Képviselő neve: Puka  Eduard 
Anyja neve: 
Születési helye is ideje: 
Telefonszám: 
Lakcím: 
Személyigazolvány szám: 
Lakcímkártya szám: 
Elektroniktis címe: 
mint bérlő (a továbbiakban: Bérlő) (a bérbeadó  es  bérlő a továbbiakban együtt: felek) között 
jött létre alulírott helyen és napon az alábbi feltételekkel: 

Bérbeadó és Bérlő között  2018.  június  20.  napján határozatlan időre szóló bérleti 
szerződés jött létre a  Budapest  VIII. kerület  35044/0/A/3  helyrajzi szám alatt 
nyilvántartott, természetben a  Budapest  VIII. kerület, József  u. 46.  szám alatt található 
81  ni2  alapterületű utcai bejáratú, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség 
vonatkozásában.  A  Bérlő a helyiségben a Bérbeadót terhelő munkákat kíván elvégezni, 
melyhez előzetesen a munkálatok költségét is tartalmazó tételes költségvetést csatolt be. 

2. A  szerződö felek megállapodnak, hogy a Bérlő a helyiségben az általa benyújtott tételes 
költségvetésből a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság  477/2018.  (VI.  04.)  számú 
határozatában elfogadott felújítási  es  korszerűsítési munkákat elvégzi  1.094.597,- Ft  + 
295.541,- Ft  ÁFA (mindösszesen  1.390.138,- Ft)  összegben a saját kivitelezésében. 
Szerződő felek rögzítik, hogy a jelen megállapodás I. számú mellékletében felsorolt 
Bérbeadót terhelő felújítási és korszerűsítési munkálatok köre nem teljes körű. 
Amennyiben a bérleti szerződés időtartama alatt egyéb olyan műszaki hiba (rejtett hiba) 
merül fel, amely akadályozza a helyiség rendeltetésszerű használatát úgy a hiba kijavítása 
a Bérbeadó kötelezettsége, vagy — külön bérbeszámítási megállapodás alapján - a Bérlő 
kötelezettsége. Szerződő felek rögzítik, hogy rejtett hiba minden olyan hiba, amelyet a 
felek a bérleti szerzödés tárgyát képező helyiség birtokba adásakor nem észleltek, vagy 
arról nem volt tudomásuk. 

3.  Jelen Bérbeszámítási megállapodást a felek a Bérbeadó  2.  pontban meghatározott 
határozata  (2.  számú melléklet) alapján kötik.  A  munkák elvégzésének határideje 
megállapodás aláírását követő  180  nap.  A  Bérlőnek a munkálatok befejezésére 
megállapított határidő lejártát követő  30  napon belül igazolnia kell a munkálatokra 
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fordított költségeinek és  a  beszámítható összegnek  a  mértékét Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ  Zn.  ingatlanszolgáltatási Irodájánál, amely  a  munkák elvégzését az előzetesen 
benyújtott és elfogadott költségvetés alapján leellenőrzi, és arról  a  Bérlő jelenlétében 
aláírásával bérlemény-ellenőrzési jegyzőkönyvet vesz fel.  A  Bérlőnek  a  bérlemény-
ellenőrzés alkalmával igazolnia kell, hogy engedélyköteles kivitelezésnél  a  szükséges 
hatósági (építési, FÖKÉTOSZ, tűzoltósági, ANTSZ, társasházi közgyűlési, hatósági, stb.) 
engedélyeket beszerezte, vagy legalább az engedély iránti kérelmet benyújtotta. 

4. Ha a  munkálatok műszaki tartalma és költsége előre nem látható műszaki-építészeti 
probléma felmerülése miatt meghaladja  a  megállapodásban rögzítetteket,  a 
többletköltségek akkor érvényesíthetők,  ha  erről  a  Bérlő  is a  Bérbeadó  a  bérbeadói jogkör 
gyakorlója hozzájárulása alapján előzetesen megállapodtak.  Ha  valamelyik munka nem 
készül  el,  vagy hibás, késedelmes teljesítést rögzítenek az átadás-átvételi jegyzőkönyvben, 
a  bérbeszámítás összegét az  el  nem végzett, vagy hibás teljesítés értékével csökkenteni 
kell. 

5. A  felek megállapodnak abban, hogy — a  6.  pontban rögzített feltételek maradéktalan 
teljesülése esetén - a bérbeszámítás nettó összegét  2019.  január 1-től havonta, a bérleti 
jogviszony fennállása alatt a helyiség bérleti díjába  22  hónapon keresztül  49.754,- Ft 
nettó bérleti díj ősszegéig beszámítják.  A  bérleti díjba nem számit bele az ÁFA és a 
közüzemi és külön szolgáltatási díjak.  A  bérbeszámítás mindaddig tart, amíg a Bérbeadó a 
Bérlőnek a jelen megállapodás  2.  pontjában szereplő, a felek által kölcsönösen 
megállapított összeget teljes egészében be nem számította. 

6. A  költségek beszámításának feltételei a következők: 
- az Ingatlanszolgáltatási Iroda az elvégzett munkákat jegyzőkönyvben leigazolja, 
- a Bérlő a bérleményben elvégzett munkálatok összegéről a bérbeadó szervezet  3. 

pontban szereplő foglalt bérlemény-ellenőrzési jegyzőkönyv felvételét követő  15 
napon belül a  Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat  1082 Budapest, 
Baross  u. 63-67.  vevő nevére számlát nyújt be a Bérbeadóhoz. 

- a Bérlő által kiállított általános forgalmi adómentes számla esetén a bérbeszámítás a 
bérleti díj nettó összegével szemben lehetséges, 

- számla kiállítására nem jogosult Bérlő esetén az engedélyezett felújítási munkákhoz 
szükséges vásárolt anyagokról és szolgáltatásokról a  Budapest  VIII. kerület 
Józsefvárosi Önkormányzat nevére szóló számlákat nyújt be az elszámoláshoz, 

- számla kiállítására jogosult Bérlő estén a Bérlő továbbszárnlázza az elvégzett és a 
leigazolt munkáról az összeget a  Budapest  VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 
részére, 

- a benyújtott számláknak a számviteli és adójogszabályoknak meg kell felelniük. 

Bérlő tudomásul veszi, hogy amennyiben a fent felsorolt feltételeket nem teljesíti 
bérbeszámítás lehetőségét elveszíti. 

7. A  számviteli S adójogszabályoknak megfelelő számla határidőben történő benyújtását 
követően a Bérbeadó az  5.  pontban megjelölt hónapra vonatkozó bérbeszámítással lefedett 
bérleti díjat egyösszegben, a következő havi számlával egyidejűleg küldi meg a Bérlő 
részére.  A  Bérlő ezt követően a bérbeszámítás időtartamára, a bérbeszámítás levonása 
után fennmaradt összegnek megfelelő bérleti díj számlát kap havonta.  A  Bérbeadó által 
előírt havi bérleti díj és a Bérlő által a tárgyhóban beszámítandó összeg különbözetét 
köteles a Bérlő a bérleti szerződésben szereplő határidőig megfizetni. 

8. Amennyiben a bérbeszámítás időtartama alatt a helyiség utáni bérleti díj tartozás mértéke 
eléri a három havi - ténylegesen (a bérbeszámítás hiányában) fizetendő bérleti díjat, a 
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bérbeszámításból még fennmaradó összegre a bérbeszámítás megszüntethető, S az arra 
igényelhető beszámítást vagy megtérítést a bérbeadói jogkör gyakorlója jogosult elbírálni. 

9. Felek megállapodnak, hogy amennyiben a Bérlő bérleti jogviszonya a beszámítható 
költségének bérbeszámitás útján való megtérülése előtt megszűnik, a helyiség bérébe még 
be nem számított összegre a volt bérlő vagy jogutódja nem tarthat igényt, kivéve,  ha  a 
bérleti jogviszonyt  ún.  rendes felmondással a bérbeadó szervezet szünteti meg, vagy a 
bérleti szerződés megszüntetésére közös megegyezéssel a bérbeadó kezdeményezésére 
kerül sor. 

Ha  a bérleti jogviszony megszüntetésére azért kerül sor, mert a Bérlő a helyiséget 
megvásárolja, az értéknövelő beruházásokkal kapcsolatban a nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegeniteséről szóló önkormányzati rendeletben foglaltak alapján kell eljárni. 

10.Bérbeadó kiköti, hogy a megállapodásban rögzített feltételek megszegése esetén a Bérlő a 
bérbeszámítási igényét nem érvényesítheti. 

11.Jelen megállapodás három  (3)  eredeti példányban készült és három  (3)  oldalból áll. Jelen 
megállapodásban nem szabályozott esetekben a Ptk. és a vonatkozó rendelkezések az 
irányadóak. 

Budapest, 2018.  július  04. 

GaqI4
ervérosi 
si  Központ  ht. 

a  Budapest  Józsefvär si önkormányzat 
bérbeadó megbízásáb  1  eljáró Józsefvárosi 

Gazdálkodás: Központ Zrt. 

Melléklet:  
I. Ingatlanszolgáltatási Iroda bérbeszámítási javaslata 
2, 477/2018.  (VI.  04.)  számú határozat 



Napirend  3.3.  pontja: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, József  u. 46.  szám alatti üres, . 
önkormányzati tulajdonú, nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadására 

477/2018.  (VI.04.) sz. Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság határozata 
(14  igen,  0  nem,  0  tartózkodás szavazattal) 
(Tematikai blokkban történt a szavazás) 

A  Városgazdálkodási  es  Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1.)  nem járul hozzá a  Budapest  VIII. kerület, József  u. 46.  szám alatti,  35044/0/A/3  hrsz.-ti, 
81 m2  alapterületű, üres, utcai bejáratti, földszinti, nem lakás céljára szolgáló helyiség 
bérbeadásához az  OUTSIDE  THE  BOX  cc:n(141x Kft. (cégjegyzékszám:  01-09-
300986;  székhely:  1082 Budapest,  Baross  u. 81. 2. em. 20.;  adószám:  26083782-2-42; 
ügyvezetője-  Puka Eduárd) részére, alapanyag (nyers kivé) raktározására és 
bemutató-kóstoló terem tevékenység céljára, a kérelmező által ajánlott  82.000,-  Ft/hó + 
ÁFA bérleti díj + közüzemi  es  különszolgáltatási díjak összegen,  3  havi bruttó bérleti 
díjnak megfelelő óvadék megfizetésének kötelezettségével. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018'  június  4. 

2.)  hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, József  u. 46.  szám alatti,  35044/0/A/3  hrsz.-ú,  81 m2 
alapterületű, Üres, utcai bejáratú, földszinti, nem lakás céljára szolgáló helyiség 
bérbeadásához az  OUTSIDE  THE  BOX  COFFtE JUL (cégjegyzékszám:  01-09-
300986;  székhely:  1082 Budapest,  Baross  u. 81. 2. em. 20.;  adószám:  26083782-2-42; 
Ügyvezetője:  Palm  Eduárd) részére, alapanyag (nyers kávé) raktározására és 
bemutató-kóstoló terem tevékenység céljára,  87.325,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj + 
közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen,  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő 
óvadék megfizetésének kötelezettségével. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  június  4. 

3.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, József utca  46.  szám alatt található,  35044/0/A/3 
hrsz.-ú,  81 m2  alapterületű, önkormányzati tulajdonú, üres, utcai, földszinti, nem lakás 
céljára szolgáló helyiség bérlő általi felújltásához. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  június  4. 

4.) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  2.)  pontja szerinti bérleti 
szerződés megkötésére, amelynek feltétele, hogy az önkormányzat tulajdonában álló nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló  35/2013. (V1.20.) 
önkormányzati rendelet  14.  §  (2)  bekezdése alapján  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő 
óvadék megfizetését, valamint a  17.  §  (4)  bekezdése alapján közjegyző előtt egyoldalú 
kötelezettségvállalási nyilatkozat aláírását vállalja a leendő bérlő. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  július  31. 



5.)  hozzájárul az  OUTSIDE  THE  BOX COFFEE  Kft.-vel a határozat  3.)  pontja alapján . 
végzendő-  felújítással összefiiggésben bérbeszámítási megállapodás megkötéséhez és a 
bérbeadóra tartozó felújítási munkák költségének bérleti díjba történő bérbeszámításához 
22  hónap alatt  1.390.139,- Ft  (nettó  1.094.597,- Ft  +  295.541,- Ft  ÁFA) ősszegben.  A 
bérbeszámítási megállapodás  22  hónapra történő megkötésével havonta  49.754,- Ft  + 
ÁFA összegben számolható el a felújítási költség. 

Az elszámolás feltétele, hogy a bérlő a felújítási munkákat elvégezze és a benyújtott 
számlák alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. önkormányzati Házkezelő 
Irodája leigazolja a teljesítést. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2018.  június  4. 

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

2r* 
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