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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, Kis Fuvaros utca  9/C.  földszint  2.  szám alatti, 
határozatlan időre szóló bérleti joggal terhelt üzlethelyiség elidegenítésével kapcsolatos 
döntés meghozatalára 

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

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

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás  es  a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  9/C.  (ingatlan-nyilvántartás szerint: Kis Fuvaros utca  9.) 
földszint  2.  szám alatti,  35091/3/A!2  helyrajzi számon nyilvántartott,  14 m2  alapterületű,  16/1.000 
tulajdoni hányaddal rendelkező, utcai bejáratú üzlethelyiségre vonatkozóan a  Budapest  Főváros VIII. 
kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkonnányzat)  2018.  június  8.  napján bérleti 
szerződést kötött Martos  Andras  egyéni vállalkozóval (székhelye:  1081 Budapest,  Népszínház utca  33. 
I. emelet  IA.,  nyilvántartási száma:  42177282,  egyéni vállalkozói adószáma:  67000564-1-42, 
statisztikai számjele:  67000564-8559-231-01)  határozatlan időre szólóan. Bérlő a helyiséget oktatási 
jellegű (magánoktatás, korrepetálás, egyéni felkészítés), céljára vette bérbe a Városgazdálkodási és 
Pénzügyi Bizottság  371/2018. (V.02.)  sz. határozata alapján  2018.  június  1.  napjától érvényes bérleti 
szerződéssel. 

Bérlő  2019.  július  10.  napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre.  A  vételi 
kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolást, hitelesített bérleti szerződést) csatolta. 
Bérlő a kérelmét jelenleg is fenntartja, bérleti díj tartozása jelenleg nem áll fenn. 

A  XX. század elején épült ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, a Magdolna negyedben található, a 
Homok utca és a Kis Fuvaros utca sarkán. Az utcai bejáratú földszinti üzlethelyiség belmagassága  3,1 
m, a gáz kivételével minden közművel rendelkezik, benne korábbi bérlők zuhanyzót, WC-t alakítottak 
ki.  A  bejárati ajtó fémszerkezetű, nyitható fémráccsal védett, az ablakok faszerkezetűek,  fix 
fémráccsal védettek, gyenge-közepes állapotnak.  A  padozat beton, járólapokkal, pvc-vel,  ill. 
parkettával burkoltak, a falazat vakolt, festett, csempézett gyenge-közepes állapotúak. Hőleadó 
berendezés nincs, a használati melegvizet villanybojler adja. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a Grifton  Property KR  (Toronyi Ferenc) készítette el  2019. 
szeptember 11-én. Az ingatlan forgalmi értékét  7.720.000 Ft  összegben  (551.429  Ft/m2) állapította 
meg.  A  független szakértő (Bártfai László)  2019.  szeptember  26.  napján az ingatlan forgalmi értékét 
jóváhagyta. 

A  nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz  7.720.000 
Ft. 
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT III. területet érint.  A  Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének 
akadályát nem látja, mivel a területre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt kötelezettség 
nines.  Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.  A  házban található lakások és 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  9/C.  szám alatti  17  albetétből álló társasházban  2  db 
önkormányzati tulajdonú albetét van. Az önkormányzati tulajdonú albetéthez tartozó tulajdoni hányad 
73/1.000. 

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: 
A  vízórával rendelkező albetét havi közös költsége: 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,8  % inflációval számolva): 
8  évre számított közös költség (átlag  2,8  % inflációval számolva): 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 
Forgalmi érték: 

15.420 Ft 
4.272 Ft 

1.633.806 Ft 
452.634 Ft 

1.181.172 Ft 
7.720.000 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  eves 
időtartam alatt várható. 

Az Önkormányzat tulajdonában  alto  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. 

Az Önkormányzat új vagyongazdálkodási koncepciót kíván kidolgozni, így javasoljuk, hogy a Tisztelt 
Bizottság ne járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban  35091/3/A/2  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  9/C.  földszint  2.  szám alatti,  14 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  7 720 000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

II. A  beterjesztés indoka 

A  kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. 

IV. Jogszabályi környezet 
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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 Bizottságot hatalmazza fel.  A  Rendelet  2.  §  (2) 
bekezdése szerint az  500  millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a 
tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről 
es  az eladási ajánlat kiadásáról, továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával 
es  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.  § (I) bekezdés  f)  pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésről 
és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell az előterjesztéstől számított  5 even  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.  § (I) 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 hitelből 
fizeti meg. 

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

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 
1993.  évi LXXVIII. 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 határozati javaslat elfogadását. 

Határozati javaslat 

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

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

1.)  nem járul hozzá az ingatlan-nyilvántartásban a  35091/3/A/2  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, Kis Fuvaros utca  9/C.  Földszint  2.  szám alatti,  14 in' 
alapterületű üzlethelyiségre vonatkozó eladási ajánlat Martos  Andras  egyéni vállalkozó 
(székhelye:  1081 Budapest,  Népszínház utca  33.  I. emelet  3.A.,  nyilvántartási száma:  42177282, 
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egyéni vállalkozói adószáma:  67000564-1-42,  statisztikai számjele:  67000564855923101)  részére 
történő megküldéséhez, a vetelárnak 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  7 720.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

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

2.)  felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozatról szóló értesítés bérlő részére 
történő megküldésére. 

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. 

{-

 

Nováczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

KÉszíTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS,  

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁ : 

JOGI KONTROLL:  c: ľ  

ELLENŐRIZTE: 
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BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: JÓVÁHAGY  A: 

 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉRR ERZSÉBET 

JEGYZŐ 

VERES GÁBOR 
A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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GRIFTON 
• ' batiste  ingatlan,  Bp.. FIB ker.. /GS  Fuvaros  urea 9.0 Ibldszint 2.  üzlet  (Urn: 3.5091/3/4,2) Property 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Kis Fuvaros utca  9.  C. szám (hrsz.:35091/3/A/2) alatti, 
önlcormányzati tulajdonú földszint  2.  üzlet forgalmi értékéről 

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

Szült :  1  példányban 

Budapest, 2019. szepteMber 11. 

11-1139 Budapest, Wei út 95:Tel.: +36 (1j 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: eguctegrifton.hil 



• : üzlethelyiség Az értékelt ingatlan megnevezése  

AZ  INGATLÁN CÍME ÉS AZONOSITÁSA 
:  Budapest,  VIII. ker. Magdolna-negyed.. 
: Kis Fuvaros utca  9.0  tbklizint  2v• • ' 
:  35091/3/A/2  . 

Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz. 

: tuläjdonjog . ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  näp  

Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

: összehasonlító is hozam alapú elemzés 
:2019.09.11.: 

Az ingatlan likvidációs értéke 

Faj lagos forgalmi érték kerekitve 
Az  bedlam  förgalnd értéke kéreldtve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhánytid.  eszmei . . 

: 551.429,-Ft/m2 
:  7.720.000,- Ft 
azaz Hétadlliö-hitszdzaazzezez lariat 

értéke :  1.000.000,-Ft 
azaz Egymillió forint 

:  5.460.000,- Ft 
azai eitaddiel-tanszeizhatvanezer forint 

GRIFTON 
brae iitgatlan: 9p. vat ker., kIs Fitvaiosidiit 15001/3/4a) Prc2 P ert Y  

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐ L 

MEG BIZÓ 
Martos András 

MEGBÍZÁS TÁRGYA• 

TULAJDONVISZONYOK 

Ai  INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

ÉRTÉKELÉS 

MEGALLÁPÍTOTT ÉRTÉK' 

1. 

Tulajdónés 
Jelenlegi bérlő 
A  tulajdoni heir.et/feirgalomképesség értékelése: 

: VIII. Kerületi Önkotmányzat 
: van ( Martos András ) 
: forgalomképes 

Ingatlan típusa 
Épületen belüli elhelyezkedése 
Közmű-ellátottság 
Építési technológia 
Alapterillet 
Belmagasság 
Eszmei hányad 
Komfortfokozat 
Lakóház telkének területe 

: üzlethelyiség 
: tbldszint (utcai) 
: villany,  viz,  csatorna 
: hagyományös, tégla 
:  14 m2 
:3,1  m 
:  16/1006 
: koinfottos 
:  301 m2 

Budapest, 2019,szeptember II; Készítette: 

If mt7estäpseAK It IL 

. . 
, .  i,; 

i ‘
Btidät/Wit'Väälut95.- 

_ .4  114$3826.2-41 
Ingatlan  oggglatiatekegolii 
névjegyzék  salts: 03451/2002 roe  ser  26. 

I beleeskesi 6veC3Ncelv IGUMM nt A bmetevwPrd ended 

TNaVitn:  L  _ 131,6OEtte6 iudn,, Mt entgete,  St.  WM 

139 Budapest, Wei St 95,. T.t.s.4.3e(1) 270 90 86 Fax. +36 (1) 270 90 87 E-mail: yonaitveararnn ten 



: 2019. 09. 09. 

GRIFTON . 
Értékelt  ingot an: Bp.. VW ker.,  las  Fuvaros utca  9.0 Ritctszint 2. asIst (Hrsz: 35091/3/Al2) Property 3., 

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Martos András  (1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  9.C,  földszint  2.)  megbízta a Gtifton 
Property  Kft-t a  1081 Budapest,  Kis Fuvaros  9.0  szám alatti,  35091/3/A/2  lirsz-ú 
földszinti üzlet  1/l  tulajdoni hányadának értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a forgalmi értékének ét likvidációs 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történó 
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 
25/1997.  (VIII.1.)  PM es  az  54/1997. (VIE!) FM  e. 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  es  a levont 
következtetesek értelmezése ezekben a jogszabályokban ás 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 üzlethelyiség esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk. 

Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2039. 09. 05.) 
társasház alapitá okirat (részlet) 
társasházi szintrajz (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

t41139 Budapest, Vial tit 95. Tel.) 436 (1) 270 90 86 Pax: 436 (1) 270 90 87 E-mail: prooertvenantton.lw 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyedittartási adatok 

Település 
Besorolás , 
Cím . 

Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek 

:  Budapest,  VIII. ker. 
: belterület 
: Kis Fuvaros utca  9.  fbldszint  2. 
:  35091/3/A/2 
: üzlethelyiség 
:  14 m2 
f  VIII. Ker. Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
: — 
: — 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Magdolna-negyed elnevezésü 
városrészben, a Kis Fuvaros utcában, a Nagy Fuvaros utca  es  a Homok utca között lévő 
társasház Pildszintjétt található. Környezetében régebbi és újabb építésű, thrsashizas és 
Üzleti célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, 
műhelyekkel, raktárakkal.  A  társasház is az értékelt ingatlan is közműves. 
Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő villamosokkal és autóbuszokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Nagy Fuvaros utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

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

: 1930-as évek 
:társasház 
: hagyományos, tégla, megfelelő állapot 
: tégla sávalap 
: nincs, vagy elavult 
: tégla szerkezet, átlagos állapotban 
: acélgerendás födém, átlagos állapotú 
: tégla szerkezet, átlagos állapotú 
: nyeregtető, átlagos állapotú 

héjazat : cserépfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: mészkő, kőporos vakolat, jó állapotú 

Értékelt ingatlan 
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó, faszerkezetű ablakok, nyitható is  fix  fémráccsal 

védett, gyenge-közepes állapotúak 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat : beton, járólappal, pvc-vel, parkettával burkolva, gyenge-közepes 

állapotban 
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-közepes állapotban 
gépészet, höleadók: villanybojler 

H- I  139 Budapest, Wei tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Flan +36 (I) 270 90 87  E-ma":  grnganyagraton.Pa 
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1930-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint +  3  emelet kialakitässal. Az értékelt ingatlan a Kis Fuvaros 
utcában, Nagy Fuvaros utca és a Homok.utea között lévő társasház földszintjén található, a 
Kis Fuvaros utcáról önállóan megközelíthető.  A  gáz kivételével minden közmű adott. 
Az ingatlan üzlethelyiségében kialakftásia került egy zuhanyzó is  we,  a helyiségek 
belmagassága  3,1  m. 
A  bejárati ajtó fémszerkezetű, nyitható fémrácesal védett, az ablakok faszerkezetűek,  fix 
fémráccsal védettek, gyenge-közepes állapbtnak.  A  padozat beton, járólapokkal, pvc-vel, 
illetve parkettával burkolt, gyenge-közepes állapotnak.  A  falak vakoltak, festettek, vizes 
blokkban csempézettek, gyenge-közepes állapotnak. Höleadó berendezést nem találtunk az 
ingatlanban.  A  használati meleg vizet villanybojler adja. 
A  szemle idején az ingatlant Martos András hAsznositotta. • 
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

fletyisog-megnesezés 
belyiségek nettó 

alapterülete, mz 

Ingatlan helyiségei 

 

üz.kthelyiseg 14,00 

ellszesen 14,00 

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület  (m2) 14,00 

Tulajdoni lapszerinti terület  (m2) 14400 

Az értékmeghatározás  saran  figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  14,0 m2„ 



Megneyezés 
Az &tacked& 

SIPS= ideledi 

Összehasonlító adatok jellemzöi 
1 2 3 4 $ J. 

Utca, br- . 

. 4 51694_ .10.011414Sekezie. _ a t : ....  

!4e(Clefie.emea" önnotakte 
- 

Épiiéséve 

; 56.5ficeets eve : 
.. eids4.e.4... :i 

Ebdáa  ideje 
' Orazehatadkó  adat  budza" 

tleklileeitéK: .' ., . 
., . Bp, VIlt. her. . , 

Kill  !UWE»  lee, 9. 1 
, 

14 _. 
komfortos 

1930 

spits, szeigreepe  epe  

.s .

ant 

Wei 
: Bp., Wilkes.. 

. Alekli utza 

. , .... 
. _. . 

1925 

t.ea. ilbfiel.ilia-  .. P31. 

24500990  ' 
2019 

Adatbázis 

. , gael 
• pp., VIII, Mr. , 

eias ie,• 

. _ . 

1917 

. . t414.. iö net* 
: 22940000 . 

2019 
Adatbázis 

Bp., VIII. ket ' 
: phi Mikes  utca  I 

1930 

410. fehhistS66:411 
21800000: . 

2019 
Adatbázis ' 

53 

Hp; VIII. ker. • 

hypicsony SSW us 

‚900 

.... . _tot iä.übeet. 
X? 200909 ..._ . 

20l9 

Hp.; yin  kn. 
: Néptednhás  utca 

_ . 

1910 

. e4d,a, foecmi,: . 
:; .....g:M9.09.' ' . , 

201S 

Fagot« Naiad ár  (Ft/m*  MIMI 

 

: sous  

  

Korrekció•  sioyeak Szásalikus konekció SrIzalatos  korrekció Százalék"«  konrekció Suds:dams  korrekció Srisalékos korideirs 

. 

landau  elhelyezkedése 

iugadao  mérete  (2) 

hassueSeiR (3) , 

'nagyobb 
balm% 

hasonló 

.!014 ' 
.. 0% 

0% 

.. !WPM? 
411661* 

hasonló 

5% : 
. • 0% 

VW 

r: 03129bb 
4 39955 

hasonló 

!Wk.  . 
064 

0% 

98f0vtg? 
66500 6 

hasonló 

10% 
.0%... 

0% 

'13110..t 
b5800%: 

hawed?, 

: 5% 
I. 0.4 

0% 

kAsosilvek, komfoctormig (4): 
mlissaki depot (S) 
*Skies ball (6) 

A piaci  leorrekció  mértéke  anew& 

 

-10% 15% 5% .5% 

Korrient Ally« dials! kale (Ft/m2) 527 143 558 000 • 626 750 538 868 534 375 

A  figyelembe  sett  milyszámok 100% 20% 20% 20% 20% 20% 

  

).c. - 
t :OE d 9 ' 

Korsigilt Milyozott Sag  eladási  ár (Pt/m5 I 557 027 

  

Ailartlat betsittpiaci torgalmi 4461; •(2•"feee0.  Ö0Ó-73-.5f• -- 

  

Aitilitla• bectIlilikyldiciós  értéke :;', ... 
ex; g A v.'.•-; ' „" aiii,"—eirdium-n . ti 

1371139 Budapest,  Vici  út 95. 7414 +35(11270 90 86 Fax +36 (1) 270 90 87 &troth gfoomtvOgrifton 119 

" 

• Értékel' ingatlan:  4. VIII. ker Ku Fitvarat wee 9.0 Itildritat 2. el«  (Hin  35091/3447) 
• 

GRIFFON:a 
Property 

4.  trték tneglsoldrozás 
4.1.Forrahni  Era  Inetthatitrozáso  »loci  összehasonlító nadszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kertet területén óvó, hagyományos szerkezetű épületben található üzlethelyiségek elmúlt egy 
évben‚ne valósult adásvételi adatai  venal(  üRvelembe. 
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4.2.  Forgalmi érték nteehauirozása hozam alapú elemzéssel 

I. 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe.  A  bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  4.140  Ft/m2/h6 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  es  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 vonatközóan becsült jövedelmet számítunk át értélanutatóvá.  A 
vizsgált ingatlan esetében  6,0 °A-os  tőkésítési tität alkalmaztunk. 

I. 

H-I  139 Budapest, Vaal út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87E-mall: prooerevelgritton.hu 

Hasonlit6 adatok Méret  (r)  Bérleti díj Ft/hó Fsilaital  »nett di 
5116  - 

1.  ÜzJet, földszint, Baro.ss utca . 30 145 000  . 4 833 
2.  Üzlet, földszint, Bértocsis  &Et 56 230 000 410,7 
3.  Üzlet, földszint, Magdolna utca 67 241 000 3 597 
4.  Üzlet, földszint, Szigorry utc.it .. . 34 115 000 3 382 
5.  Üzlet, földszint, Teleki  ter 51 244 000 4 784 
Mug barked  d§Ft/m2/hó 

  

4 140 

korrekció 0% 

  

Korrigált bénéti  di  Ft/m2/h6 • 

  

4 140 

    

Magnevezés 

  

Adatok. örtéksk 
Bevételek 

  

. 
A  bérletileg hasznostható terOlet 

  

. 14 
Lehetséges bérleti bevétel,  Ft  thó 

  

57 960 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 

  

695 520 
Tervezhető kihasználtság, % 

  

75% 
Figyelembe vehető bevétel,  Ft 

  

521 6417 
Kiadások,  Ft 

   

A  tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel  3 %-a 

  

. 15 649 
Menedzselési költségek, a bevétel  3%-a  . 

  

'  15 649 
Felüjtisi költségalap, a bevétel  4  %-a 

  

20 866 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft 

  

52 164 
Byes  üzemi eredmény,  Ft 

  

469 476' 
Tökésitési räta 

  

6,0% 
TókésItett érték,  Ft 

  

7 824 600 
Befektetési kiadások 

  

300 000 
Az ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

7 524 600 
.Hozadéki érték kerekítve,  Ft 

  

7 520 000 
Tókésítési  bite  becslése: 
Kockázatmentes kamatláb 
Ország kockázat 
IngatIaapiaci kockázat 
Ingatlan  «pus  kockázat 

:2,5 
:1,1 
:2,0 - . - 
:0,4' 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterilkt értékének számítása 

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg. 

Tekknagysis  (m21 301 

 

Eszlnei hanyadok a társasházban összesen I  000 
Albetétre jutó eszmei hanyad 16 

 

Albetétre jutó telekhányad  (m2) 5 

Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 200 000 

 

;la  ingatlanhoz tartozó tetekhényad 
i'aztnel értéke kezektbe  (Ft) 
(albetétre  )165  telekhányad  x  fagagos 
telekérték) 

' i 
1 000'000 - azaz Egytni1116  /print 

4.4 A  tárni ingatlan forgalmi értékének megállapítása  

A  piaci összehasonlitáson alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleinentőnk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekintheisilk.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értéket tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen sziunitható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét  70-30  %-os súlyozással 
vettük figyelembe. 

  

Mad össtehasonlit6 
mOdszerrel stämitottérték, Ft 

Hozam-alapú  becsiéssel 
stämitottérték, Ft 

Súlyozás 

  

70% 

  

30% 

  

7 800 000 

 

7 520 000 
Elfogadásra  }meat ME*, n - 6-' 

 

. IWO eel t:-  - ' 't• 

 

Az ismertetett módszerrel  es  feltétellel a  1080 Budapest,  Kis Fuvaros utca  9.  C. szám 
alatti,  35091/3/A/2  hrsz-ú földszinti  Valet  jelenlegi piaci értékét: 

7.720.000  Ft-ban, 
azaz 

Hamillite-hétszázhúszezer forintban 

határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik,  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

Budapest, 2019.  szeptember II. roperty Kft. 
i  tit 95 

Ad  zám:  22679026-2-41  

T netiKK 4 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

H-1139 Budapest,  Vici  CU 95 Ted.; +36 () 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: °repartee:km..8ton hy 



cP 

GRIFTON 
• • p irlékett toga:Ian Rudapest,  FIB  ker. Kis  Fuvaros utca  9.0  10161.1ilm  2.  üzlet (fez:  35091/3/4/2)  Pro erty 

5.  Speciális feltételezések, korlátozások 

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

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

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

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcírn, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlatozásáról 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 szolgáljálc. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
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.  szeptember hó, a közgazdasági, jogi feltételék és piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható vältozdsai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

11-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36  (I)  270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-mall:  großerivnonftonde .> 
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MELLÉKLÉTEK  

Tulajdoni lap 
Társasház alapító okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek : 

Térkép 
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Iv. Tetőszerkezet:  pc baton,  bauxit beton, lapostet6 - 

V. Kémények i  tetőkéMény 

VI. Vizvezeték: a vizaérőtől, csapadék-viz  elSeiető csatorna, ejtövezetékek 

az  ideal  fővezetékbe való bekötés6t61 a k8lön tulajdonban álld helyisé-

gek leágazd vezétékeg. 

VII, Elektromos fdyezetékek a külön tulajdoni illetőségek fogyasztásmérd 

drájéig. 

' VIII.. Csatorna  Ea  utcai fővezetékbe  veld  bekötésből  at  égvezetéktg. 

IX gázfővezetékek a fogyasztásmérő dráig. 

•-X.: 0,84 m2  területü pincefolyosó 

6,53 m2  területU pincerekesz 

XII. 4,6 m2  teriiletil pinceelőtér 

XIII: 68,44 m2  területü•  légópince 

XIV,. 23,96 m2  területi pince lépcsőház 

..XV. 18.49 m2  .területd- foldszinti lépcsőház 

, XVI.  19,11 M2  terülétii földaZinti előtér 

XVII. 2o,5o  m2  teriiletil, I. emelet lépcsőház 

XVIII. 2o,5o  m2  tetületiF II.emelet lépcséház 

XIX. 2d,5o  m2  területil '  UI endet  lépcsőház,..!. 

XX. 18.19 m2  területü tetőtér lépcsőház 

XXI. 7,24 m2  terdletü szilcitó ! 

. , 
2./ A  közös tulajdon boo/bog azaz. egyezer-egyezredrész eszmei hanyadből 

all. 

IT. 

8./ • 

ülön  tulajdon 

A  tulajdonostéesek:külőn tulajdonába kerülnek mint ticsiisnézkulajdonl'illc. 
tőségük felsorolt kia;ös.  'itilajdanban maradó . . . . 

- wagyantesze.mige Weatnélatának. jagaYel együti- természetben megosztva ai .. • . „. . . . . . 
•-• 

egyea eitményrészek tattozékaikkal, felszereléseikkel és berendezéseikkel: • . ” • .. , 
..együtt, a következők,szerfot 



1./ 560/1.5z.  tdrsashsiii különlaoón  3501/3  hrstalitti, földszint 
Lajtószdiaó, a tervrajzon  1 jelölt  2  helyiségből, kamra, 
WC-bél  d116 3o n2  terülelük Iyisd hozzátartozó  46,90 m2  területi 
pir;eerdsszel, valimint a köSssdgn  Mated  telekból, faszerelésekből 
és berendazdsi tárgyakból 57/boo azaz ötvenhétegyezredrész eszmei 
tulajdoni hányaddal. 

2./ 56o/2.  sg. tdrsasházi killönlapon 350910:hrszealeti,.töldszint 
2.a3tószdmd a -2:s2ámmal jilölt Oklethelyleigtil  61115 

14 m2  teröletil  r  lyiség a közösségben meredd telekből felszerelése)-

 

ős berendezés yakbd1 16/boo,  net  tliénhategyeztedrész 
eszmei tulajdoni hanyaddel. 

3./  56o/3.az. tfflashdit különläpon  35é91/3..  hrsi.biettr, iöldmzini-

 

- 3majtaszeó a iättajzón 3.szánmel jelölt I aZabdbail, konyha, kamra 
WE  helyiségből; előszobától, előtarből  4146 35 m2  területi) öröklakás 
a hozzéiariazó  3,2 m2  területü pinvereesszél, valamint a közösségben 

Mateo  telekből, felszerélésekb61 és betendivIst térgyékbál 42/1noo, 

820z:  higyvenkétegyeZredréSZ CSire tulajdont hényadde. 

4,0  56a/4sz. tätsasházi különlapen  35091/3  hréz. alatti, földszint 
a.ajtészgmú a terkrajzon 4.számmaljelölt  2  szobéból, häldfUlkél°61, 
konyha. fürdőszeba  WE  helyiségből,  clöszobdból, kamrából  gild 65 m2 
területi) ördklakes a MoZzatartozó  2,7 m2  területü pincerekesszel, vala-
mint 'a közöSségben maradó telekből, fel5zerolésekb61 ós nerOndaiesi 

tegyakból hervennyolcegyezredrész vszmei tulajdoni 
hdnyaddal. 

5./  560/5.sz: iáisaihiti különlannl  35o91/3  hVSZk alatti, földMilht ' 
5:ajtószámú a terhijion.  5.szérinil jelölt  1  szotiból-,-k.lnyháb61,  e15 
szobából, 'icamrébél,'  WC  hielYisdmoól Illő  31 m2  teieitif6rökInkás ' 
a nozzdtartoz6-3,4m2 területi. Oinca:rekesszel, valaminta közösségben 
maradó latekból,- falsiarelésekből és derendezési targisktel 38/1coo 

harmincnyölcagyrzeedrésZ iJszmel tulajdoni hányaddal. 
' • 
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Tirsasházhaz utcai homlokzata A  vizsgált ingatlan utcafrontja • 

Vizsgált ingatlan bejárata Vizsgált ingatlan utcai bejárata 

1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  9.  C földszint  2.  üzlet  first.: 35091/3/4/2 

Környezet, utca 

1 

2019.  szeptember  09. 



1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  9.  C földszint  2.  üzlet lIrsz.:  35091/3/A/2 

Oz!ethelyiség • 

WC,  zuhanyzó 

Villanyóra 

2019.  szeptember  09. 

I. 

Villanybojler 



2019.  szeptember  09. 

1081 Budapest,  Kis Fuvaros utca  9.  C földszint  2.  üzlet Hrsz.:  35091/3/A/2 



Budapest,  VIII. ker. Kis Fuvaros utca  9/C. 
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