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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás is 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.  A  kérelem alapján 
irodánk elkészítette az ingatlan elidegenítésére vonatkozó előterjesztést, amelyet a bizottság 
222/2019.  (III.11.) sz. határozatával elfogadott és a vételárat  4.110.000  Ft-ban hagyta jóvá.  A 
2019.  március  14.  napján kelt eladási ajánlatot az alapítvány elnöke  2019.  március 22-én vette át. 

Az eladási ajánlat ajánlati kötöttségének határideje saját hatáskörben egy alkalommal az 
alapítvány kérésére  30  nappal meghosszabbításra került, majd  724/2019.  (VII.03.) számú 
határozatával a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság járult hozzá további  30  nappal történő 
meghosszabbításhoz. Az alapítvány az ajánlati kötöttség határidején belül nem kötött adásvételi 
szerződést. 

2019.  szeptember  2.  napján a Nem Adom Fel Alapítvány képviseletében Dely Géza István 
kuratóriumi elnök ismét vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be. 

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, és  2019.  szeptember 3-án aktualizálta  4.110.000 Ft  értékben. 

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 és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 

elidegenítésre kijelölésre kerültek. 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  86.  szám alatti,  25 m2  alapterületű üzlethelyiség esetében, a 
79  albetétből 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) S. §  (6) 
bekezdésében foglaltak szerint a  3  éven túl bérbeadott nem lakás céljára szolgáló helyiségek — 
amennyiben az elidegenítés ezen rendelet alapján elvégzett megtérülési számítás alapján az 
elidegenítés javára megtérül és az elidegenítés jogszabályba nem ütközik — további körülmények 
vizsgálata nélkül elidegeníthetőek. 

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. 

Az Önkormányzat új vagyongazdálkodási koncepciót kíván kidolgozni, így javasoljuk, hogy a 
Tisztelt Bizottság ne 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 
vételámak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet alapján a forgalmi érték 100%-
ában, azaz  4.110.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

H. A  beterjesztés indoka 
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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 

A  Rendelet  2.  § (I) 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 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.  §  (1)  bekezdés  d)  pontja alapján nem idegeníthető el a helyiség, amíg határozott 
időre vagy feltétel bekövetkezéséig van bérbe adva. Az  5.  §  (3)  bekezdése alapján: Az  (1) 
bekezdés  d)  pontja szerinti kizáró feltétel alkalmazása alól a feladattal megbízott vagyonkezelő 
szervezet javaslatára az értékhatártól függően a Képviselő-testület, vagy a tulajdonosi jogokat 
gyakorló bizottság adhat felmentést.  A  Rendelet  5.  §  (6)  bekezdése alapján a  3  éven túl bérbe 
adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek — amennyiben az elidegenítés ezen rendelet alapján 
elvégzett megtérülési számítás alapján az elidegenítés javára megtérül és az elidegenítés 
jogszabályba nem ütközik — további körülmények vizsgálata nélkül elidegeníthetőek. 

A  Rendelet  12.  §  (1)  bekezdés  f)  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 költségvetéséről 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 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." 
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DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZŐ 

BET RJESZTÉSRE ALKALM AS: 

CZUKKERNÉ  DR.  PINTÉR ERZSÉBET 

JEGYZŐ 

Kérem az alábbi határozat javaslat elfogadását. 

Határozati javaslat 

...../2019.  (XII.18.) számú Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási bizottsági 

határozat 

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

I) nem járul 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 helyiségre vonatkozó eladási ajánlat Nem Adom Fel Alapítvány (székhely:  1093 
Budapest,  Lónyay utca  3.  II.  1.;  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. 

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

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  1.  pont esetében  2019.  december  18., 2.  pont esetében  2019.  december  23. 

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  11. 
Nováczki Eleonóra 

vagyongazdálkodási igazgató 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS'  

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

JOG! KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

OEAL_  

VERES GÁBOR 

A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 
KÖZTERÜLET-HASZNOSÍTÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 
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Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő . . 
A  tulajdoni helyzet/forgaloinképe‘ siég értékelése 

: VIII. Kerületi önkormányzat 
: van  (Neill Mom  Fel Alapítvány) 
: frirgalomképes : •  

Ingatlan típusa . 
Épületen belüli elhelyezkedte 
Közmii-ellátottság, 
tpitési techitológis 
Alapterillet 
Belmagasság' 
Bejárati ajtó magassága 
Eszrnei hányad. - 
Komfortfokozat 
Bejárati ajtó magassága 
Társasház telkének területe. 

: üzlethelyiség 
: félszuterén (utcai) . 
: villany.  viz.  csatórna 
: hagyományos. tégla 
:  25 m2 
:  1,9 2,4  M 
:  1,9 meter 
:  37/10.000 
: komfort nélküli 
:  1,9 miter 

1.515  mi 

GRIFTON 
black Ingo:Ian: . Bp., VIII. kir Ba;o:rs tirci get fanwertin tidei 35527/2/A170) Property  

, • 
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ÁDÁTLAIs 
AZ  INGATLAN FORGALMI ERTEKERÓL 

MEGBÍZÓ 
Nem Adom Fel Alapítvány •  

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : üzlethelyiség  

AZ  INGATLAN CÍMÉ ÉS AZONOSITÁSA . 
Település  (Art.  kerület. városrész) . :  Budapest,  VIII. ker. Csarnok negyed 
Utca, házszám, emelet. ajtó : Baross utca  86.  földszint , 

' :35527/2/A170 • 

TinAmorenszoraenc 

LÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG • : tulajdonjeg , 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  180  nap , 

AZ DIGATLÄN ben JELLEMZ424. 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : Összehasonlító és hozam alapú elemzés 
Értékelt fordulónapja :  2018.  január  17. 

MECAL1.A.  PITOTT ÉRTÉK 
Fajlagos forgalmi érték 
Az ingatlan forgalmi értéke kérekitve 

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke 

Az ingatlan likvidéciós értéke 

:  164.400,-Ft/mi 
:  4.110.000,- Ft 

azaz Neymilliti-százttzezer print 
: 1.100.000,-Ft 

azaz Egymillia-egyszdzezer forint 
:  3.350.000,- Ft 
azaz Hdrommit - oeiNegFer bring 

Budapest, 2019.  január  17. 

Yin Fall 19. 

!Cassette 

Ma4veniGn011to4.4 teem in. 
. A beau, ' re.mphe tad 

ea latriOEfliaballed 
IludweR WI Iffle042. %mind 

_arVáci úl 95, 
szám.22675026-241. •••. 
cgTerigoi.easem 

Ingatlanforgalmi  ertékbecsla 
nevJegyzék grim: 03451/2002 

F.1-1139 Budapest.  Váci üt  95.  Tel:  36 (1) 270 90 86 E-mail:  oroverivezentg 
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. • . . • 3  
INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATIAP 

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Nem Adom Fel Alapítvány  (1082 Budapest,  Baross utca  86.)  megbízta a Grifton 
Property .  KfL4 a  1082. Budapest,  Baross utca  86.  szám alatti,  35527/A/70  hrsz-ti 
félszuterén üzlethelyiség értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítévéhez a forgaltni érték  b  likvidáciös érték 
megállaphása. 

2. A  SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1. At  értékelési szitbályzat, jogszabály, amelynek megjelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi értek egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó a  Magyar  Ingatlanforgalmazók SzöVetsége, szakmai • 
bizottsága által kidolgozott ajánlásoknak megfelelően. az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint,  äz  ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
Sabina es  a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997,  (VIII. I.)  PM es  .az  .54/1997..  (VIII.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
önkormányzat speciális' kitételeit is,' Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacon 
történik;  az eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer éS a levont 
következtetések értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek. 
figyelembevételével,  äz  ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

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

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2019.  január  15. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

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

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

11-1139 Budapest. Viet 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: procertveSeritTon.hy 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSÉ 

GRIFTON 
Property 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

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

:  Budapest,  VIII. ker. 
: beltertilet 
: Baross utca  86.  földszint 
: 35527/2/AP0 
:Üzlet 
:  25m2 
:  VIM  Kertilcti önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általáttos  leftist; 

Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VM. kerületében, Csarnek negyed elnevezésű 
városrészben,  ä  Baross utca és Szűz sarkán található, a társasház pincéjében, a Szűz utcai 
oldalon. Kömyeietében régebbi  es  újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok 
vannak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő trolibuszokkal ás autóbuszokkal 
érhető cl. Személygépkocsival legkönnyebbene Tavaszmező utca felől közelíthető meg. 

3.3  Felépítmény ismertetése 

Építés ideje : 1900-as évek eleje 
Ingatlan típusa : társasház 
Építési mód : hagyományos, tégla 
alapozás : sávalap. állapota nem ismert 
szigetelés : bitumenes szigetelés. állapota nem ismert 
tartószerkezet : tégla szerkezet, közepes állapotú 
födémszerkezet : acélgerendás, közepes állapotú 
falazat : tégla szerkezet, közepes állapotú 
tetőszerkezet : nyeregtető, átlagos állapotú 
héjazat : c.serepfedés, átlagos állapotú 
külső felületképzés: köporos vakolat, közepes állapotú 

triaelt ingatlan 
külső nyílászárók : műanyag szerkezetű ajtó, jó állapotú 
belső nyílászárók : - 
padozat, burkolat beton, járólap burkolat, jó állapotú 
belső feltiletképzés:vakolt, festett, csempézett, falak, jó állapotúak 
gépészet, höleadók:  radiator,  cirkó 

14-1139  Builipes—  Váci út  .95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 E•111011:  prapertypcwitton.hq  . 
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Az értékelt üzlethelyiséget magában foglaló épület az 1900-as évek elején épült, 
hagyományos tégla szerkezettel, pince + földszint +  5  emelet és tetőtér kialakítással. Az 
értékelt ingatlan a társasház pince szintjén helyezkedik cl a Szűz utca felől önállóan 
közelíthető meg. Az ingatlan üzlettérre ts raktárra osztott, melyek között szintkülönbség 
van,. a belmagasság  1,9  —  2,4  m. Az üzlethelyiség bejárati.  a Szűz utca felé néz, • 
benapozottsága rossz.  A  bejárati alto járdaszinttől mért magassága  1,9 meter.  Az 

• ingútlanban gaz kivételével minden közmű megtalálható. . 
bejárati ajtó műanyag szerkezetű, jó állapótú.Az ingatlan padozata beton, járólappal . 

burkolt, jó állapotú.  A  falak .vakoltak, festettek i  csempézettek, jó állapotúak. Gépészeti 
berendezések nincsenek. Az ingatlan fűtése és gépészeti berendezése a szomszédos 
on  fekvő ingatlanban található„ mely egybenyitott az értékelt ingatlannal.  A  szemle során az 

• ingatlant a Nem  Adorn  Fel Alapítvány hasznosította. 
Összességében az ingatlan jó műszaki állapotban van. 

3.4.  Alapterületi adatok 

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

iielylsig-megnewzés 
helyiségek nettó 

2 
alapterülete. ni

 

Ingatlan helyiségei 

 

üzkthelyiség la 12 

Pinceszinti Raktár 6 88 

Összesen 25.00 

Alaprajz szerinti,  heir  zfnen ellenőrzött terület (na2) 25,00 

Tulajtámi lap  N zerinti terület  (In' ) 25,00 

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen:  25,0 m2. 

11-1139 Budapest,  Vici  eh  95.Tel.:  +36 (1) 270 90 86  E+mall: prooertv99artflron  



4.  Érték meghatározás 6 
4.I.Forpalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
Az értékmeghatározás során a  Budapest  VIII. kerület területen levő, hagyományos szerkezetű lakóépületben található pince üzletek az elmúlt 
egy 

Megnevezés 

. 

Az értékelend6 
. 

összehasonlitó  adatok jellemzői 
ingatlan  karma& 

I 2 

 

4 5 

Az Minion lunktitha üzlet Czki • 1.lekt üdetlielyiség Pálethch item • • Edo 
Település Bp., VIII. ker. Bp., VII!. km.. • lip, VIII. Let • Bp., VIII.  ici. • Bp., VEIL  két • • Hp., VIII. ice. 

LUCA,  Winne Hama  utca  86. Jözsci utea • Magdölna ufia . II. Jinni PM Sin ter . kilnicai  tát . (2/tii tit 
Epületen be Mk au he zkedés felszutmen,pince pin" fsetpinte _• • al46401. pinec 

 

Ingadart tedukält &taste rüte  te 25 ' 40 

 

43 66 51 
Komfortinkozata komfort  nelkült . kondonto ' • komfomis - • • kumionus • .  komfortos komfonus 
total eve 1900 193) . 19(9 ' 1910 1900 1990 
Strike/et, illaput téght, jó illapot ‚eel?,  ni  allaput tögla, ;Olson MI. tiárja. jö id/aput tégla, felújított  allsot Olds, j COE Alarm 
Eladási  ir F  i-ban 

 

• 550000 12 900000 . 84001300 . • II 700000 •
9 435000 

Ueda*  ideje 

    

201/1 • 2018 
összelusonlin5  adat  Weise 

 

Adatbázis .5datbázis Adatban" Adatbázis Adatbizts 

Fajlagos  Makkah är (Ptim2) 143 750 148 716 ' 195 349 ' 177 273 185 000 

Korrektiös Mayas% Százakkos kontkao Százakkos  korrekció Százaléken knockció )timeliko  kn cei Százalaos konekein 

elbelyezkedés (1) • nisszabb ' 5% . tesmobb 5% •• '  jobb -5°5 . . Ivismild en hap:WO . 0•'• . .' 
ingedan mimes (2) ' namobb :' .• 5% . tujnobb '15%  ' 1.• najgobb 5% 1.' jtagjoble 10" . romöbb 

. 
10% 

lutimaMbaslatig (3) • 
komformasig (4) 

lissonici 
r jobb • 

' . 0% 
4I0'. z 

. jobb 
POE' loll) 

¶3'.'
közművek, 

-5'is 

. 10% 
lessonlű 

I. jobb 
0% 

: 10% 
Into Jó 

1 i (kb 

. 0% 
4 0 ' • 

hasonlo 
. jobb .10% 

mOszaki aspot (5) hafintki • We russabb 5''s• . hatonki 0% haSellill . Or o .480016 . rt. '• 

ingatlan elhelyezkedése épületen belül  (6) hasimlie le: jobb -3°.. liásonki 0% - hastinki 0% Imatinki . ova 

A pine(  korrekció nettéke  éSICCSCI2 0. • 5%; -10% o eh, 

Korreilr Ailey&  eladási ának  (hid) 143 750 155 690 . 175 814 . 177 273 1135 000 

A  figyelembe  ten  milyszámok 100V• . 20°• 20° o 20% 20% 20is . ' 

   

KonigsUt milyutou ‚lag cladisi de (Pt/m2) I 167 505 

   

. 
Az ingailas becsilt placi forgdmi  értéke 

• 
4 190 NO - 

 

. azaz  NegynalllitS-százkilettcvettezerforint 
Az ingsll as beesillt I ikvi dieled  értéke . 3 5500 09—  azaz Ildrommillid-hdroMszdzeltrenezer feria( , 

riffillialalliall11111114111111,„1111.1.1111111.1111111 
GRIFTON 

Értékelt ingatlan:  Hp.; VIII. ker.. Baron aka 86. fé !nu. Into tidal  (Hm.:  35327/IA50) Property 

'  H-1139 Budapest,  Vitci út  95.  Tel; +  36 (1) 270 90 86  E-moll: prooertveanfton.h0 
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• 4.2.  Forgalmi érték meghatározása hozam  clam:  elemzéssel 

A  bérleti díjból származó eves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterillete  min  Vehetjük figyelembe  A  bérleti díjat a kornyéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően  1:276  Ft/m2/116 értéken becsültük  614 A  kapacitás kihasználtságot  75  %-ra 
terveztük: • • 
A  házai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek,  at  adók, a biztosítás is a fenntartási  step  képzése Az üzemeltetés-

 

. energiaellátás költségek majd minden esetben a bérlőkre terhelik M. Az üzemeltetési • %. 
költséget a bérleti bevételek  10 %-ban  szárnszerüsítettük.  A  közvetlen tőkésítés ' 

• módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk ét értékmutatóvi.  A 
vizs  Mt  ingatlan eSetében  6,5  %os  töldsfesi átit alkalmeztunk. 

• • - 
' Hasonlitifildelok . : • • .  96819908 WNW«) Last  en2 ) •  Barrett  MI Fline 24e: 

1.  Uzlet; pinee, Baross utea . • .. : 10?:, 120 000 1 176 
Z  azket,  pines, DM Mier)  utde ' • iii ,I . . • 82  od6::::: . 1 123 
3.Oilät, félliuteren,NéPezinitifg  ilea?  , , ...•:- 93: 120 000  • .. 1 290 
4.°Sit,  fiZt•iginee, Nagy  feline  titce • • 87 f 100 000: . , • 1 149 . 
6.  üzlit, telszuteren, Isráter'uteä" - 144 150 000 »  1 042 
/klieg  bérieti  di  Ft1m2/leó ' 

  

1 160 
korrekció a kisebb alapterriet miatt 10% 

  

Kerrigält berleti dt Ft/m2/116 

  

. 1 276 

    

Megnevezés 

 

• Adatok. értékek 
Bevetelek 

   

A  berkitileg halinositható terület 

  

25 
Lehätsegee bérleti bevétel, Ft/hó , • 

 

31 9.00 
bérleti bevétel,  Ft  mv •Leheleégés 

  

382800 
Tervezhets5 kihasználtsäft,% 

  

:75% 
FigYelembe vehetti bevétel,  Ft  , 

  

287 100 
Kiadósok,  Ft  ,, . . . 

   

A  ailejdorts fenntartási költségei, is bevétiel  3  %-a 

  

8 613 
Menedzselési költségek, a be vétel  3%-a " • 

  

8 613 . 
Fileiltásl költségalan. a bevétel  4  %-a ' " 

  

11 484 
Kalkulálható költségek összesen,  Ft  .. 

  

28 710 
EVele üzene eredmény,  Ft 

  

258 390 
Tökesttési ritta , ‘. . 

  

6,5% 
TtSkésftett érték,  Ft  , 

  

3 975 231 
Befektetési kiadások 

 

: 50 000 
Az Ingatlan hozadéki értéke,  Ft 

  

3 925 231 
Hetadekl  eft« klitekkee,  Ft  ' 

 

... 3 930 000 
Tökésiblm ráta becslése: 

 

Kockázatmentes kamatláb :2.5 
Ország kockázat :1.1 
Ingatlanpiaci kockázat :2,0 
Ingatlan típus kockázat :0,9 

H-1139 Budapest.  Váci  át 95. TM.: +36(1) 270 90 86 E-inall: prooertveariltron hq 



4.110.000  Ft-ban, 
azaz 

Négymillió-száztízezer forintban 
határoztuk meg. 

forgalmi érték tehennentes ingatlanra vonatkozik.  es  ÁFA-t nem tartalmaz! 

\
jj(Pr p a 

r-
v
r ffude Vaci at (15 

Ttarilne1leM64 
Ingatlanforgalmi  értékbecslö 
nhjegyzék Shim: 03451/2002 

Budapest, 2010.  január I. 

H-1139 Budapest. Vitt tit 95..Ttl.t. +36 (I) 270 90 86 E-malk pronenvearitton tot 
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4.3 A  tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása 

Az eszmei hán adhoz tartozó telekértéket a Piaci adatok alavján állapítottuk meg. 

Teleknagysäg  (m2) 

 

1 515 

 

Eszmei hányadok a társasházban összesen 

 

10 000 
Albetétre jutó CS7211Ci hányad 

 

37 

Albetétre jutó telekhányad  (m2' 

 

.  6 

Átlagos, fallagat telekének (Fl/m2) 

 

190 000 
At  ingiatkuitoz tartoz6 telekhányad 
esnnei értéke kerekítve  (F0 
(ilbetétre jutó  fete  khsimad  lc  tagagns 
telekérték) 1 100  000 azaz Egyminió-egyszázner print 

4.4 A  tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

A  piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk,  !logy 
Megfelelő számú adat  ant  rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e Módszerrel kaptitt értéket 
megbízhatónak tekinthessük.  A  hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt.  A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni elönyöknek a jclenlegi 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 fi elembe. 

 

Pleci összehesonlító 
módszerrel számított érték,  Ft 

Hozam-alapú bee:Wessel 
szianitott érték,  Ft 

Súlyozás 

 

70% 

   

30% 

• 4 190 000 

  

3 925 231 
Elfogadásra  'mason 'Milk, Ft 

  

4 110 000 

 

Az Ismertetett módszerrel és feltétellel a  1082 Budapest,  Baross utca  86.  szám alatti, 
35527/2/Af70 félszuterin/pince üzlet jelenlegi piaci értéket: 



S 

GRIFTON 
Értéket' ingatlan:  Duthipest. Vitt tier. Barns  utca  86. fi :Iciutereintizki (iltn. 35527/2/A00) Property 

5.  Speciális fell ételezések, korlátozások 

• A  megállapított érték az ingátlan 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  nein  fűződik, 'ai általa meghatározott érték Semmilyen 
összefüggésben nincs  a  megbízási díj nagyságával. • 

• 

• Az  értékelési  a  készítendő szakvéleményben részletesen felsoroft, kapott szóbeli és írásbeli • 
• információk alapján készítettük  el. A  Megbízó az általa szolgáltatott  is  ai értékelésnél • 

felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. • 

Így á Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érVényessége, stb.) nem folytattunk.  'AZ  ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról  a  tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. . • 

•• 
rendelkezésünkre bocsátott .adatok és információk, melyeket az értékelés során 

felhasználtunk, tudomásunk szerint • helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem  Volt  módunkban elvégezni, • ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
Ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelösséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszin 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 módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás eseten a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

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

H-1139 Budapest, Wei tit 95. 7.1.: +36 (1) 270 90 86 &Tali) prooertvearilton.hu 

' ' 



GRIFTON 
Értékeit Rejapesi. Vitt leer. Baron Wiwi 86. filsnueren  üzlet 355272M/701 Property. : 

Tulajdoni lap 
Társasház alapkő okirat (részlet) 

Társasházi szintrajz (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

• H-I  139 Budapest.  Váci Út  95.  Tel.:  +36(1) 270 90 86  E-mall:  prooertvaaraton.hy 
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70,) A Budapest Feet's  Józsefvárosi onkormányzatot illeti a terveken  70,  számffial • 
• jelölt,Budäpest VIII.ker,935/70 számú tulajdoni lapon  35527/2/A/70  hret.ilatt 

felvett,termeeiethen e BudePest,VIII:ker.Baröss  u. 464z,  földszintee-ginee4-
»lizinterclévó :jdzietter. raktár,  WC.  helyieégekből•illó  tight  LA /25 mOE: 
aleeteeOlettel, %sleight ;a.  közös tulajdonból  37/10000,  tulajdoni \\ 
hányaddal. . . , : . • . • 

, 
71.4 A Budapest  FőVároe. JózsefVerpg Önkormányzatot illeti a terveken  71.  számmal 

isf4t,güdirest VIII.ker.915/71. selMú tulajdoni lepon'36521/2/A/71 hrsz.álatt : 
' S vfelvett.termászetben e Biadepeet.VIIhkee.Berese  u  86.sz földszinten lévő 

(Izlettée.  2  közlekedő. .2 raktár,  WC.  elötér kiraketetekterisr: 
helyiségekből állő4flzlet  2,.  58.ma aleoterülettel, valamint. 

-- -a közös tillaJdon1)61. , '  87/10000  tulajdoni hányaddal.:. . 

72.) A Budapest  FövároralJózsefveoli önkorminyZatot•  Wen  e terveken 72.:eiämrael 
71,  jelölt,Budapest VII1Aier.935/72.ezámú tulajdoni lation  35527/2/A/72  hesä.elatt 

felvett.természratbein a Budepest;VIILkér.:Beenes  ii.  86,ez. földszinten lévő 
rakteir, helYisegekből álla :  (Wet 3  / mOE- alaPtertlettel.e  XXI 

esibmäsl Jelölt közös  WC  használeteg . valamint a közös tulaJdonb61 
• 42/10000  tulajdoni hányaddal. • 

73.) A Budapest  főveres Józsefvárosi Onkormányzatot illetitérvekee  73.  számmal 
VIII,ker.936/ 73 számú tulajdoni lapon  35527/2/A/73  hrsz.alatt: 

r i felestt.termésZetbehe iludipeet.VIII.keejaroes  u  86 :ez. földszinten lévő 
üzlettér. elökészitö,  2  raktár. mosdó.  WO, 3  kirekatszekrény, helyiségekböl. 

rrs 4116  Delet  4... 128  e alipterülettel, valamint á közös tulajdonból • ' 
1900000  tulajdoni hánYeddat • 

' • 

• 74.k:A  Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illetie terveken  74.  ezéssial 
'.-jelölt,BüdaPést- VIII.ker.915/14, számú tulajdoni lapön  35527/2/A/14  hrsä.alatt 

, feleatt.tetimiezetben elkidepeet41.1I-ker.Baroie.  U 86  sz földszinten lévő 
üzlettér.. raktár.  '3 WC,  fogyeraitetée....2 előtér, kirakatszekrény. ' 

..helyiségekből  41116  'eaketijii 49  ma-alapterülettel, valamint 
közös tulajdonból  73/10060  tulajdöni hányeddal.. 

' 

.  75.):A Budapest  Fövdeos:Józsefvároei Önkormányzatot illeti e terveken  75.  számmal 
' jelölt,Budapest VIILker.935/75  'smite  tulajdoni lapon  35527/2/A/75  hrez.alätt 

felvétt.természetbehe Bädepeei.WIl t ker.Deroes  u  88.sz, földszinte9Alvel,' 
:trade, előtér.:  WC,  helyiség(galéria), helyiségekből 

aleteeillettel. valamint a kötÖs•tüliadönból  63/10000  tuledfia-7 
"hányaddal. : ' - • • . 

'76.)'A Budapest  Főváros józsefvárog önkormányzatot illeti a tervekeü-76. számmal: 
Jelölt.Budepest VIII.ker.935/76 számú tulajdoni lapon  3552772/A/76  hrsz.alatt 
felvett.természetben eBudepest.V1II.ker.Baross  u, Mee:  földszinten lévő 
(wetter.  raktir.  WC,  elötér kirakatszekrénY, helyiségekböl  4116 

4.9.Jel_ajapterólettel valamint a közös tulajdonból 
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A  társasház Szűz utcai frontja Sze  utcai bejárat 

Az üzlethelyiség bejárata 

2019.  január  15. 

1082 Budapest,  Baross utca  86.  pince üzlet (Hrsz.:35527/2/A/70) 

N 
4 
4 
4 
4 



I 

Közlekedő (félszuterdn) 

Radiátor (pince) 

Pincelejáró 

Egyéb helyiség (pince) 

üzlettér (félszuterén) 

1082 Budapest,  Baross utca  86.  pince üzlet (Hrsz.:35527/2/A/70) 



1082 Budapest,  Baross utca  86.  pince üzlet (Hrsz.:35527/2/A/70) 

Pince 

2019.  január  IS. 

r :7\ 



Budapest,  VIII. ker. Baross  u. 86. 





/ES 4. co 

4 .4 10 OE,:zioo t 

Ft/m2 

Ft 

2.942>  Ft 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Az ingatlan likvid forgalmi 
értéke: 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 
Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Budapest,  VIII. Baross utca  86.  földszint  70. 
35527/2/A/70 
25 m2 

Készítette: 
Értékbecslő: 
Fajlagos forgalmi érték.: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

Grition  Property 101 
Toronyi Ferenc  
164.400,-  Ft/m2 
4.110.000,-Ft 
2019.01.17. 
2019.02.19. 

Tulajdonos: 
Bérlő: 

Józsefvárosi Önkormányzat 
Nem adom fel Alapítvány  

  

Az eredeti értékbecslés adatai: 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 

Bártfai  Laszlo 
Igjzságügyi Ingatlanforgalmi Szakértő 

JGK 2019 SLEPT 0.3, 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: nem lakás céljára szolgáló helyiség 

I Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték/ 

[Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

*Aktualizált értékek: 

Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbeesléssel együtt érvényes. 

Budapest 2019.  szeptember 
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