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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

A Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerület Bérkocsis u. 28. szám alatti 34808/0/A/2 helyrajzi számú 
41 m2 alapterületű utcai földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség, amely az ingatlan­
nyilvántartásban raktár megnevezéssel szerepel.
A helyiséget magába foglaló épületben összesen 18 db albetét található, amelyből 2 db önkormányzati 
tulajdonú, nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok 
listáján. Az Önkormányzat közös költség fizetési kötelezettsége a helyiségre vonatkozóan 12.579,- 
Ft/hó.
Az ingatlan egy nagyobb helyiségre és vizesblokkra osztott, amelyek belmagassága 3,76 méter. A belső 
ajtó faszerkezetű, gyenge állapotú. A helyiség padozata beton, kerámia járólap burkolatú, közepes 
állapotú. Az ingatlanban minden közmű adott, közepes műszaki állapotú.

Budapest Fővárosi VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Városgazdálkodási 
és Pénzügyi Bizottsága a 393/2013. (IV. 22.) számú határozatában döntött az akkor üres helyiség Bardon 
Barnabás részére történő bérbeadásáról határozott időre szólóan, 2018. december 31. napjáig. A bérlő a 
bérleményt müvészeti/mütermi tevékenység céljára vette bérbe. A Budapest Főváros Vili, kerület 
Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága a 
134/2018. (11.21.) számú határozatában hozzájárult a fenti helyiség ismételt bérbeadásához Bardon 
Barnabás magánszemély részére 2020. március 31. napjáig. A bérlő a helyiséget nem adta vissza, és azt 
jelenleg is használja, 28.952,- Ft/hó + ÁFA összegű használati díj ellenében. Használó a helyiségre eső 
díjakat megfelelően fizeti, lejárt esedékességű tartozása nincs.
A Grifton Property Kft. által 2022.július 21. napján készített, és Bártfai László független szakértő által 
2022. augusztus 9. napján jóváhagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 27.390.000,- Ft 
(338.049,- Ft/m2)
Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (II. 21.) számú Képviselő-testületi határozat (a 
továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) 52. pontja értelmében, a nem lakás céljára szolgáló 
ingatlanok bérbeadására kiírt pályázatban a minimális bérleti díjat a Képviselő-testület nem lakás céljára 
szolgáló ingatlanok bérleti díjáról szóló határozata alapján kell megállapítani.
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Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadásának feltételeiről 
szóló 35/2013. (VI. 20.) önkormányzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a helyiséget csak 
versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha a beköltöztethető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 
millió forintot.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség, telkek, gépkocsi-beállók, 
egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló 248/2013. (VI. 19.) számú Képviselő-testületi határozat 
(továbbiakban: Kt. határozat) 7. pontja értelmében, abban az esetben, ha a helyiség bérbeadására 
versenyeztetés vagy pályázat útján kerül sor, a minimális bérleti díjat a helyiség ÁFA nélküli 
beköltözhető forgalmi értékének 80%-át alapul véve lehet meghatározni. Nyilvános pályáztatás esetén 
önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj alacsonyabb forgalmi értéken is meghatározható, amely 
nem lehet kevesebb 50%-nál. A forgalmi érték 100%-a figyelembevételével, a 6%-os szorzóval 
számítva, 136.950,- Ft/hó + ÁFA.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület Bérkocsis u. 28. szám alatti 34808/0/A/2 helyrajzi számú 41 m2 
alapterületű utcai földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadására vonatkozó, nyilvános, 
egyfordulós pályázati felhívás kiírását, az alábbiak szerint:

A pályázat célja: Budapest VIII. kerület Bérkocsis u. 28. szám alatti 34808/0/A/2 helyrajzi számú 
41 m2 alapterületű utcai földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadása.
A pályázat bírálati szempontjai:

- minimális bérleti díj összege: 136.950,- Ft/hó + ÁFA.

- a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

- a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - max. 10 hó 
(súlyszám: 1)

Az értékelés módszere:

Az értékelés során adható pontszám minden részszempont esetén: 1-10 pont. Részszempontonként a 
legkedvezőbb megajánlás kapja a maximális pontszámot (10 pontot), a többi megajánlás ehhez képest 
arányosan kap kevesebb pontot az egyszerű arányosítás módszere szerint. A minimálisan adható 
pontszám nem lehet kevesebb 1-nél. Az egyes megajánlásra adott értékelési pontszámot a Kiíró 
megszorozza a hozzá tartozó súlyszámmal, a szorzatokat pedig ajánlatonként összeadja.
Az egyes részszempontok:
1 .) bérleti díj (nettó Ft/hó)

Kiíró előírja Pályázó számára, hogy ajánlatában az ajánlott bérleti díjat nettó Ft/hó 
mértékegységben, és az ÁFA feltüntetésével kell megadni.

A Pályázó ajánlatában megjelölt bérleti díj legalább 136.950,- Ft/hó + ÁFA. A részszempont 
súlyszáma: 9.

Kiíró az ajánlott bérleti díjakat nettó összegük alapján hasonlítja össze egymással. 
A legmagasabb bérleti díj a legkedvezőbb Kiíró számára, ez kapja a 10 pontot.

2 .) a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - max. 10 hó.

Kiíró a Pályázó által előre megfizetni vállalt bérleti díjak tekintetében annyi pontot ad (max. 10 
pont), ahány hónap bérleti díj egy összegű megfizetését vállalja a Pályázó. A részszempont 
súlyszáma: 1.

A pályázatban érintett helyiségre nem adható be olyan ajánlat, amely a 248/2013. (VI. 19.) számú 
képviselő-testületi határozat II. fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-os bérleti díj kategóriába tartozó 
(italbolt, dohányárusítás, játékterem, szexshop), illetve kölcsönző, nyilvános internet szolgáltatás 
(internet kávézó, call center, stb.), raktározás tevékenység végzésére vonatkozik.
Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely szeszárusítás nélküli tevékenység 
végzésére vonatkozik.
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Kiíró kiköti, hogy pályázónak a közmüvek üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia 
használatbavétel előtt.

Kiíró kiköti, hogy amennyiben a nyertes pályázó határozott időre köt bérleti szerződést, az a bérbeadó 
ilyen irányú döntése esetén a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény rendelkezéseire 
figyelemmel a bérlő írásos kérelmére meghosszabbítható.
Kiíró tájékoztatja a pályázókat, hogy az ingatlan a pályázat közzétételének időpontjában használóval 
terhelt. Az érvényes és eredményes pályázat lezárultát követően a Bérbeadó a tárgyi ingatlant legkésőbb 
2023. február 28. napjával kiürített, rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban átadja a nyertes 
pályázó birtokába.
A pályázati felhívást a Versenyeztetési Szabályzatban foglaltaknak megfelelően a Budapest Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján, a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ 
Zrt. (a továbbiakban: Bonyolító) ügyfélfogadásra szolgáló helyiségében, a Józsefváros című helyi 
lapban, az Önkormányzat és a Bonyolító honlapján, továbbá az Önkormányzat és a Bonyolító 
rendelkezésére álló egyéb internetes hirdetési portálokon javasoljuk közzétenni.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakás céljára szolgáló helyiség újbóli bérbeadásához bérbeadói döntés szükséges, amelynek 
meghozatala a Tisztelt Bizottság hatáskörébe tartozik.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés célja a helyiségekre vonatkozó nyilvános, egyfordulós pályázati felhívás kiírása, mivel a 
bérbeadásából befolyó bérleti díj fedezné az Önkormányzat közös költség fizetési terhét, a bérbeadással 
a helyiségek állaga nem romlana tovább, bérlő gondoskodna a helyiségek állagának javításáról és 
szinten tartásáról, valamint még plusz bevétele is keletkezne az Önkormányzatnak.

A helyiségek bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. A határozati javaslat elfogadása a pályázat 
érvényessége és eredményessége esetén pozitívan befolyásolja az Önkormányzat 2023. évi bérleti díj 
bevételét.

IV. Jogszabályi környezet

A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 36/2014. (XI.06.) 
önkormányzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapján a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási 
és Közterület-hasznosítási Bizottság dönt az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló önkormányzati rendeletben, az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati 
rendeletben, valamint a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletében meghatározott tulajdonosi hatáskörökben.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapján, ha Önkormányzat rendelete 
vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz, a tulajdonosi jog gyakorlója határozza meg, 
hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni.
Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadásának feltételeiről 
szóló 35/2013. (VI. 20.) önkormányzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a helyiséget csak 
versenyeztetés alapján lehet bérbe adni, ha a beköltöztethető forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 
millió forintot.
Az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására 
vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló 45/2019. (II. 21.) számú Képviselő-testületi határozat 
(továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) tartalmazza, hogy az Önkormányzat tulajdonában álló 
ingatlanvagyon hasznosítása és tulajdonjogának átruházása esetén a hasznosító és a tulajdonjogot szerző 
személyének kiválasztására kell alkalmazni, ha a versenytárgyalás tartása jogszabály alapján kötelező, 
vagy a tulajdonosi joggyakorló előírta, hogy a vagyonelemet versenyeztetési eljárással kell hasznosítani 
vagy a tulajdonjogot átruházni.
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A Versenyeztetési Szabályzat 52. pontja értelmében, a nem lakás céljára szolgáló ingatlanok 
bérbeadására kiírt pályázatban a minimális bérleti díjat a Képviselő-testület nem lakás céljára szolgáló 
ingatlanok bérleti díjáról szóló határozata alapján kell megállapítani.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiség, telkek, gépkocsi-beállók, 
egyéb dologbérletek bérleti díjáról szóló 248/2013. (VI. 19.) számú képviselő-testületi határozat 7. 
pontja értelmében: a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségnek a jelen határozat és a Képviselő­
testület. más határozata szerint aktualizált beköltözhető forgalmi értéke szolgál. Abban az esetben, ha a 
helyiség bérbeadására versenyeztetés vagy pályázat útján kerül sor, a minimális bérleti díjat a helyiség 
ÁFA nélküli beköltözhető forgalmi értékének 80%-át alapul véve lehet meghatározni. Nyilvános 
pályáztatás esetén önkormányzati érdekből a minimális bérleti díj alacsonyabb forgalmi értéken is 
meghatározható, mely nem lehet kevesebb 50%-nál. Amennyiben a pályázatban a bérbeadás során 
végezhető tevékenység nem kerül meghatározásra, úgy az alap bérleti díj éves mértéke a helyiség ÁFA 
nélküli beköltözhető forgalmi értékének legalább a 6%-a.

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 
Közterület-hasznosítási Bizottsága....... /2022. (XI.02.) számú határozata

a Budapest VIII. kerület, Bérkocsis utca 28. szám alatti nem lakás céljára szolgáló helyiség 
bérbeadása érdekében pályázati kiírásáról

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy
1 .) hozzájárul a Budapest VIII. kerület Bérkocsis u. 28. szám alatti 34808/0/A/2 helyrajzi számú 

41 m2 alapterületű utcai földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség nyilvános, egyfordulós 
pályázat útján történő bérbeadásához.

2 .) elfogadja az 1. pontban írott helyiség bérbeadására vonatkozó pályázati dokumentációt az alábbi 
feltételekkel:

a.) a minimális bérleti díj összege 136.950,- Ft/hó + ÁFA,

b.) a pályázat bírálati szempontja:
- a bérleti díj összege (súlyszám: 9)

- a pályázók által vállalt bérleti díj előre, egy összegben történő megfizetése, min. 1 hó - 
max. 10 hó (súlyszám: 1)

c.) a pályázatban érintett helyiségre nem adható be olyan ajánlat, amely a 248/2013. (VI. 19.) 
számú képviselő-testületi határozat II. fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-os bérleti díj 
kategóriába tartozó (italbolt, dohányárusítás, játékterem, szexshop), illetve kölcsönző, 
nyilvános internet szolgáltatás (internet kávézó, call center, stb.), raktározás tevékenység 
végzésére vonatkozik.

d.) Kiíró kiköti, hogy az ingatlanra csak olyan ajánlat adható be, amely szeszárusítás nélküli 
tevékenység végzésére vonatkozik.

e.) Kiíró kiköti, hogy pályázónak a közmüvek üzemképességének állapotát felül kell vizsgáltatnia 
használatbavétel előtt.

f.) Kiíró kiköti, hogy amennyiben a nyertes pályázó határozott időre köt bérleti szerződést, az a 
bérbeadó ilyen irányú döntése esetén a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezéseire 
figyelemmel meghosszabbítható.

g.) Kiíró tájékoztatja a pályázókat, hogy az ingatlan a pályázat közzétételének időpontjában 
használóval terhelt. Az érvényes és eredményes pályázat lezárultát követően Bérbeadó a tárgyi
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ingatlant legkésőbb 2023. február 28. napjával kiürített, rendeltetésszerű használatra alkalmas 
állapotban átadja a nyertes pályázó birtokába.

3 .) felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt-t az 1. pontban írott helyiségre vonatkozó versenyeztetési eljárás lebonyolítására, 
továbbá arra, hogy a pályázat eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság elé.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Határidő: 1.) pont esetében: 2022. november 2.

2.) pont esetében: 2023.február 28.
A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

A lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata a közzététel módjára 
nem indokolt hirdetőtáblán, honlapon

Budapest, 2022. október 26.

dr. Szirti Tibor 
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
Leírta: Kardos Noémi referens
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér.. Bérkocsis utca 28. földszint raktár (Hrsz.: 34808/0/A/2)
GRIFTON
Property 1

ingatlanforgalmi szakvélemény

a Budapest VIII. kér., Bérkocsis utca 28. szám (hrsz.:34808/0/A/2) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszinti raktár forgalmi értékéről

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

Készült : 1 példányban

Budapest, 2022. július 21.
Józsefváros; Gazdálkodási Központ Zrt.

érkeztetési dátum érkeztetési szám

iktatás dátuma
2022 -08- 1 0

iktatószám

ügyintéző

melléklet

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv(g)qrifton.hu
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Értékelt ingatlan. Bp., VHL kér.. Bérkocsis utca 28. földszint raktár (Hrsz.: 34808/0/A/2) Property

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ___________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

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

: Budapest, VIII. kér. Csarnok-negyed 
: Bérkocsis utca 28. földszint
: 34808/0/A/2

tulajdonviszonyok
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. kerületi Önkormányzat
: van
: forgalom képes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : földszint (utcai)
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna, gáz
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület (tulajdoni lap alapján) : 41m2
Belmagasság : 3,76 méter
Eszmei hányad : 599/10.000
Társasház telkének területe : 576 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2022. július 21.

2022 AUG 09.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 668.049,-Ft/m2
: 27390.000,- Ft

azaz Huszonhétmilliő-háromszázkilencvenezer forint
: 23.300.000,- Ft
azaz Huszonhárommillió-háromszázezer forint

: 22300.000,- Ft
azaz Huszonkettőmillió-háromszázezer forint

Budapest, 2022. július 21. Készítette: 11. ..... -
Grifton Property Kft. 

1042 Budapest. József Attila u. 4 6.
Adószám. 22629O26-2-41

Cg. 01 09-918604

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

JózseM'Oii G>cdé«od«,i Korogni Zu. 
A becsült (oiÿdlmi értékké 

EOYnERTfK 
$^*4 L Láuló

Budapestiül kpMágunyt snGr»ó

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propertv(gqrifton.hu
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INGA TLANÉRTÉKELÖ ADA TLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Bérkocsis utca 
28.szám alatti, 34808/0/A/2 hrsz-ú földszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe adásának megalapozást szolgáló forgalmi 
érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

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

Az ingatlanértékeid adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII.1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkonnányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

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

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2022. július 15.

2.4. Felhasznált dokumentumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2022. 07. 12.) 
szintrajz (részlet)

- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás 
Cím
I lelyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 28. földszint
: 34808/0/A/2
: raktár
:41 m2

Tulajdonos (ok) : Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad
Széljegyek : -
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

\t. értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében. Csarnok negyed elnevezésű 
városrészben, a Bérkocsis utca és a Tolnai Lajos utca sarkán lévő társasház földszintjén 
található. Környezetében régebbi és újabb építésű, társasházas és üzleti célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az ingatlanban minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal és villamossal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a Tolnai Lajos utca felöl közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje : 1880-as évek
Ingatlan típusa : társasház
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: magastetö, megfelelő állapotú
: cserépfedés, jó állapotú

külső felületképzés: kőporos vakolat, gyenge állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : faszerkezetű ajtó és ablakok, ajtó kétszárnyú fémajtóval, ablakok fix

fémráccsal védettek, közepes állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotban
padozat, burkolat : beton, kerámia járólap, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, közepes állapotban
gépészet, hőleadók; elektromos vízmelegítő

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: proDertv@qrifton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér.. Bérkocsis utca 28. földszint raktár (Hrsz.: 34808/0/A/2) Property

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület az 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 1 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Bérkocsis 
utca és a Tolnai Lajos utca sarkán lévő társasház földszintjén helyezkedik el.
Az ingatlanban minden közmű adott. A vizsgált ingatlan egy nagyobb helyiségre és 
vizesblokkra osztott, melyek belmagassága: 3,76 méter.
A bejárati ajtó és ablakok faszerkezetüek, az ajtó kétszárnyas, fémszerkezetű ajtóval 
védett, az ablakok kívülről fix fémráccsal védettek, belül pedig faspalettákkal felszereltek, 
közepes állapotúak. A belső ajtó faszerkezetű, gyenge állapotú. A helyiség padozata beton, 
kerámia járólap burkolatú, közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, 
közepes állapotúak.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített vízóra van.
Használati meleg víz: van, elektromos vízmelegítő biztosítja.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van. de le van zárva. 
Gyengeáramú berendezés: nincs, 
fűtés és hőleadó berendezés: nincs
A szemle során az ingatlant bérlő hasznosította.
Összességében az ingatlan közepes műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de adottságai alapján üzletként 
értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

\7. ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 41,0 nr.

Helyiség-megnevezés
helyiségek nettó 

alapterülete, m*
Ingatlan helyiségei
Üzlettér, raktár 20.17
Üzlettér, raktár 20,66
Összesen 40.83
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (n?) 40.83
Tulajdoni lap szerinti terület (m*) 41,00

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property (aicirifton.hu
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 3.130 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés­
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

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

Ft/m2/hó

1. Üzlet, földszint, Bacsó Béla utca 51 135 000 2 647
2. Üzlet, földszint, Baross utca 58 198 000 3414
3. Üzlet, földszint, József utca 60 150 000 2 500
3. Üzlet, földszint, Nap utca 54 145 000 2 685
4. Üzlet, földszint, Víg utca 33 145 000 4 394
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 3 130
korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 3 130

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérleti leg hasznosítható terület 41
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 128 330
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1 539 960
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 154 970
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 34 649
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 34 649
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 46 199
Kalkulálható költségek összesen, Ft 115 497
Éves üzemi eredmény, Ft 1 039 473
Tőkésítési ráta 6,0%
Tőkésített érték, Ft 17 324 550
Befektetési kiadások 350 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 16 974 550
Hozadéki érték kerekítve, Ft 16 970 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :1J
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :0,4

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

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

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp., VIII. kér. Bp., VIII. kcr. Bp.. VIII. kér. Bp., Vili. kér. Bp., VIII. kcr.
U tea, házszám Bérkocsis utca 28. Bauer Sándor utca Bókay János utca Rigó utca Víg utca
Telek területe 576 1036 407 998 680

Ll-VIII-1 övezeti Ll-VIII-1 övezeti Ll-VIII-7 övezeti VK-VIII-2 övezeti Ll-VIII-1 övezeti
besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 65%, beépíthetőség 65%,

szinterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 3,5 szinterületi mutató 4,0
m /in', maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/ni2, maximális m2/n>2, maximális

építménymagasság 19 építménymagasság 30 építménymagasság 25 építménymagasság 23 építménymagasság 19
Jellemzők méter. méter. méter. méter. méter.

Közművesítettség Összközm üves Összközm űves összközm fives összközmüves összközmüves
Ajánlati ár Ft-ban 665 000 000 360 000 000 1 130 000 000 235 000 000
Ajánlat ideje 2022 2022 2022 2022
Összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32327404 ing.com/30931303 ing.com /32358S64 ing.com/32358564

Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 641 892 884 521 1 132 265 345.588
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) rosszabb 5% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% nagyobb 5% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 5% kisebb 5% kisebb 10% kisebb 5%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

közművesítettség (S) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A piaci korrekció mértéke összesen 5? -5% 5 'ü ■5%

Korrigált fajlagos eladási Arak (Ft/m ~) 673 986 840 295 1 188 878 328 309

A figyelembe vett súlyszámok 100% 25% 25% 25% 25%

rigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/ 675 790

Teleknagyság (nf) 576
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hányad 599
Albetétre jutó telekhányad (in"1 35
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m") 675 790
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 23 300 000 az Huszonhárommillió-háromszázezer forint

H-1042 Budapest, József /Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertylgqrifton.hu
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

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

Piaci össze hasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
31 860 000 16 974 550

Elfogadásra javasolt érték, Ft 27 390 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Bérkocsis utca 28. szám 
(34808/0/A/2 hrsz~ú) alatti földszinti üzlet/raktár jelenlegi piaci értékét:

27.390.000 Ft-ban, 
azaz 

Huszonhétmillió-háromszázkilencvenezer forintban 
határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2022. július 21.

Grifton Property Kft.
1042 Budapest, József Attila u. 4-6.

Adószám: 2267OO2O-2-41 
Cg.: 01-09 938664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-niail: Dropertv@qrifton.hu

mailto:Dropertv@qrifton.hu
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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 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

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

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető 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 2022. július 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 esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

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

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: propertv(^anft:on.hu

anft:on.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap
Társasházi szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertyÇdqiifton.hu

fton.hu


Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI, Budafoki, út 5 9. 151 9 Budapest, Ff 415

Nem hiteles tulajdoni lap ■ Teljes másolat

Megrendelés szám: 8Q0Ű004/33G198/20 22
2Û22.Û7.12

BUDAPEST VIII.KÉR.
Belterület 348Û8/0/A/2 helyrajzi szám

1084 BUDAPEST VIII.KÉR. Bérkocsis utca 28. földszint, “felülvizsgálat alatt 
----------- I, R É S Z

1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:
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599/10000 önkorra

terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni E< 
m2 egész/fél

Ü 0
Bejegyző határozat: 56101/171997/1997 . 02.20

1. bejegyző határozat: 56101/1/1997/97.04.17
Tár sasház

tulajdoni hányad: 1/1
bejegyző határozat, érkezési idő; 56101/1/1997/97.04.17 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 246817/1993 ./12 .06 ./ 
jogcím; eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST 
---------------------- - ------------ :-------------
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Város FM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer

Budapest, VIII. kér. Bérkocsis u. 28.
(Tolnai Lajos u. 17.)

(Hrsz.: 34808, túl. lapsz.: 299.)

1997

Budapest Vili. kér. Önkormányzat



.\Város fM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat

Társasház tulajdont alapító okirat

Budapest, Vili.kér. Bérkocsis u. 28. 
(Tolnai Lajos u. 17.)

B. Általános rendelkezések

Józsefvárosi Vagyonkezelő KFF. (1084. Bp. Vili.kér. Őr u. 8.sz.) a helyi önkormányzat képviselőtestülete 
1993 X. 26-án kelt határozata alapján - mint a helyi önkormányzat tulajdonát képező lakóépület kezelője - az 
ingatlannyilvántartásban a Budapest Vili. kér. 299 számú tulajdoni lapon, 34808 hrsz. alatt szereplő, 
természetben a Budapest, Vili. kér.. Bérkocsis u. 28. (Tolnai Lajos u. 17.) szám alatti házingatlant - az 1993. 
LXXVIII. törvény és az azt módosító 1994. évi XVII. törvény, illetve a 4/1995. (II. 28.) önkormányzati rendelet 
rendelkezése alapján - a jelen alapító okiratban, továbbá az 1977. évi 11. sz. tvr-ben és a mellékelt 
alaprajzokban Foglaltaknak megfelelően társasházzá alakítja át.

A társasház külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerződések létrejöttéig önkormányzati 
tulajdonban maradnak.

II. A közös és külön tulajdon

az ingatlanrészek elhatárolása és meghatározása, 
valamint egyes külön tulajdonú ingatlanokra nézve elővásárlási jog megállapítása

A. Közös tulajdonú ingatlanrészek:

1. A tulajdonos társak közös tulajdonában marad:

a mellékelt terveken feltüntetett és a műszaki leírásban körülírt

I. Telek: 576.00 m2 /

II. Alap- és felmenőfalak, kémények

III. Pince, közbenső és zárófödém

IV. Tetőszei kezet héjalással

V. Homlokzat

VI. Kapubejáró: 22.54 m2 /

Budapest Vili.kér. Bérkocsis u. 28. (Tolnai Lajos u. 17.) 1. oldal



' \Város fM Kft. Lakáselidegenítési Dokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormányzat

VII Udvar: 102.79 m2

Vili Téglakerítés: 5.12 fm /

IX. Közös WC:
12.20 m2 /

X. Mosókonyha: 8.47 m2

XI. Lépcsóház és lépcső: 33.10 m2

XII. Pincelejáró: 10.72 m2 v/

XIII Pince közlekedő:
38.80 m2 /

XIV. Pincerekesz: 66.51 m2-^

XV. Közös tároló: 74.04 m2 -X

XVI. Zárt (lefalazott) pincetér: 95.99 m2

XVII. Függőfolyosó; 22.28 m2/

XVIII. Padlásfeljáró: 1.98 m2^

XIX. Padlástér: 443.59 m2
ebből hasznos: 349.70 m2 /

XX Tetőn kívüli szerkezetek, felszerelések;

XXI Víz-, csatornavezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig;

XXII. Gázvezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig;

XXIII. Elektromos fővezeték a külön tulajdon leágazó vezetékéig;

2. Az közös tulajdon 10000/10000, azaz tízezer/tízezer tulajdoni hányadból áll.

A társasházhoz összesen 18 db külön tulajdonú ingatlan tartozik.

B. Külön tulajdonú ingatlanok

Az egyes tulajdonostársak kúlönlulajdonába kerülnek a következő, természetben megosztott 
helyiségegyüttesek azok tartozékaival, továbbá a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzájuk tartozó 
tulajdoni illetőséggel együtt.

Budapest VHI.ker. Bérkocsis u. 28. (Tolnai Lajos u. 17.) 2 oldal



1084 Budapest, Bérkocsis utca 28. földszint üzlet (Hrsz.: 34808/0/A/2)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcafrontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2022. július 15.



1084 Budapest, Bérkocsis utca 28. földszint üzlet (Hrsz.: 34808/0/A/2)

Üzlettér

Üzlettér Mosdó+wc

Elektromos vízmelegítő Vízóra

2022. július 15.



1084 Budapest, Bérkocsis utca 28. földszint üzlet (Hrsz.: 34808/0/A/2)

Lezárt gázóra Villanyóra

2022. július 15.


