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Ti sztelt Y áro sgazdá'|kodási és Pénzügyi B izottság !

I. Tényátlás és a diintés tartalmának részletes ismeľtetése

Az onkormányzattutajdonát képezia Budapest VIII., Rozgonyi utca 2.6. számalatti, fijldszinti, utcai
bejáratú, 360fIl0i/N82|rsz-u,15 m2 alapteľületű, a k<jzös tulajdonból 3B/1o.0oo tulajdoni hányaddal
ľendelkező, üľęs nem lakás céljára szolgáló iroda helyiség.

A helyiség birtokbavételére20|3, április 15-én kenilt sor, azőtabérbevétele iránt éľdeklodés nem volt.

Ahelyiségre2015'szeptember01.napjánvételikérelmetnyújtottbeE
magánszemély.

A helyiség a orczy negyed elnevezésű városrészben helyezkedik el, az orczy út és a Diószegi Sámuel
utcakőzott húzőđő Rozgonyi utcában. Környezetében régebbi és új építéstĺ , társasházak és üz|eti célú
ingatlanok találhatőak. Tömegk<izlekedéssel metróval és a környéken közlekeđő villamossal
közelíthető meg. A lakőház a XX. század elején épi|t, á|talćnos állapota a koľának megfelelőnél
ľosszabb. Az iroda egy helyiségből ál|, bejfuata a Rozgonyi utcáról nyílik, korszerűtlen, fakeretes'
uvegezett bejźratí ajtajźn acélrács vaĺ. Az üvegek hiányosak, törĺittek. A helyiség hátsó falán
elválasztás néllnili w.C., mosogató és 10 l-es Hajdu elektromos bojler található. DigitáIis
vi||any&źxal és vĺzőrával is rendelkezik a helyiség. A csövek és az elektromos vezetékek kilógnak a
falból. A gázkonvektort szétszeľelték, nem működik, az utcźra kivezető
vezettékát.

paľapet diffŕuort a fa ajtón

A belső felĺiletképzések piszkosak, falnedvesség, betu;ás, repedések láthatóak. Gźnhźůőzat nem
műktidik, a gázőra batősági záras.

Az ingatIanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bártfai László) készítette el 2O15. október
15. napján. Azingat|an bekciltĺjzhető forgalmi éftéke 2.290.000,- tr't összegben (fajlagos ĺár: 153.000,-
Ft/m), került megźi|apításra, és a független szakértő á|ta| jóvźthagyásra.

Az tires nem lakás cé|jára szo|gá|ő helyiség veľsenyeztetési eljárás mellőzésével történő éľtékesítése
esetén avéte|źr a beköltözhető forgalmi érték 100 %o-a, azaz2.290.000,-Ft.

Az onkormányzat a vizőrtlva| ľendelkező he|yiségre közös köItség címén havi 2,875,- F't kozös
költséget telj esít a tár sasbtĺz fe|é.

Azingatlan elhelyezkedése IIVT területet nem érint.

A 84 albetétből áIló tźlrsasházban 6 önkormányzati talajdonú albetét van, amelyhez 5371IO.OOO
tulajdoni htnyadtaftoz1k. Azingat|an tulajdoni |apjára a többi magántulajdonos javáľa elővásár|ási jog
van bejegyezve.



Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok alap.j/rn ćs az olrkoľIn/tnyzat tulajdonťrbaIl állĺ1 nenl
Iakás céljára..szolgá|ó he|yiségek e|idegenítésének ĺ.e|tétc|ciľťj| szó|ó 3flf0|3' (Vll.|5') l}uclapest
Józsefváľos onkclrnrányzati ręndelet (továbbiaklran: t{enĺ|elet) 5. ĺi-ában nleghaĺ,/riozcltĺ ciiĺĺcgenitćst
kizáro okok nenl állrrak fenn.

A helyiség elidegenítés érdekében zárolásra kerĺilt, tekintettel arľa, hogy a bérbevéĺe|e éľclekélren
érdek|ődés nem vo|t.

Az elidegenítés az Önkormányzat szálnára e|sosoľban veľsenyeztetési eljárás nlellőzésével előnyös,
mivel a helyiség 2013. áprilisában történt biľtokbavételét követően bérbevételére nem volt éľdek|ődés,
valamint nyilvános árverés útján a nem lakás cé|jfua szolgá|ó he|yiségek az e|só a|kalomnlal
meghirdetett kikiáltási áron ritkábbanta|áInak gazdára. Árveľés esetén a Képvisető-testület 47l2O|5,
(II. 19.) száműhatźrozata (Veľsenyeztetési szabályzat) szerint a foľgalmi énék 80 %-a akikíá|tási áľ
és amennyiben csak egy jelentkezó van, a foľgalmi értékné| a|acsonyabb összegen kerüthet
éltékesítésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIII., Rozgonyi utca 2-6. szźlm alatti, ťoldszinti,3602110lN82 hrsz.ú, 15 m2
alapteriiletű, utcai bejáratú', ftildszínti nęm lakás céIjára szolgáló iroda versenyeztetési eljáľás
mellőzésével történő elidegenítését-észére 2,290.oo},- Ft vételár egyösszegÍi
rnegťlzetése mellett, igény esetén banki hitel felhasználásával a hivatkozott Rendeletbén
me ghatár o zott fe ltételekke l.

II. A beteľjesztés ĺndoka

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozata|áľa a Tisztelt
Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzĺigyi hatása

A dontés elonyös az Önkormányzat szźtmára, mivel a használaton kívtili helyiségek bérbeađás útján
évek óta nem kerültek hasznosításra, ezá|tal bérleti díj bevétel nem keletkezik, a kĺizös költség
kotelezettsé g megfizetése mellett.

Az ingat|an értékesítésével az onkormáĺyzat költségvetési bevételhez jut, illetve az Öllkormányzat
terhéľe felmerüIő' azépu|etfenntartásával kapcsolatos közös kĺiltség fizetésikötelezęttsége csökken.

fV. Jogszabályi kiirnyezet

Az onkormányzat tu|ajdonában á||ő nem lakás cé\jára szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről sző|ő 32/2013. (VII. l5.) számú rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (l) bekezdése
szerint: ,,A helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosijogokat a Képviselő-testület gyakorolja
azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a rendeletben meghatározott esetekben a
Y ár o s gazdźl l kodás i é s Pénzü gy i B i zotts ágot hata|mazza f e|.,,

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szerinĺ ,,A l00 millió Ft-ot meg nem haladó forga|mi értékíĺ helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen éľtéken felül a Képviselotestrilet
dont az elidegenítésrő| és az eladási ajánlat kiadásáľól, továbbá dont az adásvételi szeľzodéssel, annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikoľ a
döntés az értékhatáľtó l fiiggetlentil a Képvi selő-testĺilet j ogköre'',

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték aIatti üľes nem lakás célú
helyiség, amely több mint 1 éve nem került bérbeadás útján hasznosításľa, véteti kérelemľe tulajdonosí
döntés a|apj án, versenyeztetési elj árás mel lőzésével i s eI idegen íthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjźn a helyiségek véte|ára a forgalmí érték IOO %-a.

A Renđelet 17. $ (8) bekezdése alapján elidegenített üres nem lakás célú helyiség vételára a
bekoltozhető forga|mi értékénél kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (Z)bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység után adható vételárkedve zmény.

A Rendelet 19. s (5) bekezdése a|apján avevót nem illeti meg ľészletfizetési kedvezmény. A vevo a
vételźrat a 19. $ (1) a)pontja a|apjánegyösszegbenköteles megťtzetni,amiheza 19. $ (2) bekezdése
alapján banki hitelt is felhasználhat.



I

Fentiek a|apján kérem a Tisztelt t}izotĹságot, hogy a kérelenrnrel kapcso|atos clönlósćt lllcghĺlztri
szíveskedjék.

Határozati javas|at

', . .. . .1201 5. (. .. .. . ) számu Váľosgazdálkodási és Pénztigyi bizottsági hatáľozat:

A Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgv dönt, hogy

1.) hozzájttra| a R^trdapest VIII', Rozgonyi utca f-6. szám alatti, fĺjldszinti, 3602l/0lNlf he|yrajzi
számll, 75 mz alapterületű, utcai bejáratú iroda helyiség f.fg}'o}o,- Ft véteĺáľón,
versenyeztetésie1járásme||őzéséveltörténőelidegenítéséheztlrészére,

Felelős: Józsefuárosi Gazdá|kodási Központ Zrt vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2015. november 9.

2.) felkéri a Józsęfuaľosi Gazdálkodási Központ Zrt-t ahatfuozat 1.) ponda szerinti eladási ajánlat
kiküldésére, valam int az adásv éte|i szerzodés megkötéséľe.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási K<izpont Zrt. vagyongazdá,lkodási igazgatőja
Határidő: 20l5. december 31.

3.)amennyibenEemé|azeladásiaján|atbanfogla|thatáridőnbelülavétel
lehetőségéve|, űgy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenítésrea hatályos rendelkezések szęrint
nyílt arverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefuiáľosi Gazdálkodási Kĺizpont Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Hatátidő: 2015. december 31.

A dtintés végľehajtásátvégző szervezeti egység: Józsefuárosi GazdálkodásiKłĺzpontZrt.
A lakosság széles körét érintő dĺjntések esetén javas|ata a közzététe| módiára

nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest, 201'5. novembęr 2. I

L

Kovács ottó.
vagyongazdálkodási igazgaÍő

KÉszÍľprrp: Józspľvłnosl GezoÁlroołsl KozpoNT ZľtT.
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Avant. |mmo Mérnöki ós lgazságOgy| SzakértőI Kfl . 2

ÉnĺÉxElÉsl B lzo NvĺľvÁľĺy

A kĺvü|jegyzett irodahelyiség forga|mi eľtékét a foľdu|ónapon az alábbiak szerĺnt állapítottuk
meg:

Övezeti besoľo|ás: orczy negyed
Az a|betét alapterii|eb m2

$zámÍtott fajlagos forga|mi érték FVmz
Az albetét forgalmiértéke kerekítve Ft

Fajĺagos |ikvid forgalmi érték Ft/mz
Forgalmi éľték a maxĺmális |ikviditás esetén Ft

Az albetétre juto fÖldteni|et nagysága m2

Az albetétre jutó földtenilet éľtéke Ft

í5,00
152 980

2 290 000

122384
I 840 000

6,76
440 000

I*
ś-AÁ,ł&,.-í Jąĺú,r\

Bártrai Lász|ő
ok|. ü. méľĺtök

ingatĺanfoĺgalmÍ |gazságügyÍ saatĺéĺt6

"}*egafl laľctł'''. jl.ä'.#ffi 
'*"ĺ".'ł.]J-Á Łtilii;l i.'i".'ł.]iíĺ;i ĺłi{,iiiel^ 

-..." 
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Avant. lmmo MémÖkĺ és lgazságiigyi SzakórtŐi Kft ,

ĺ. E|őzmények

A Józsefuárosi G9zdalkodásj Kozpont zrt.. megbĺzási keretszerzŐdése alapján
Avant.|mmo Mémöki és lgazságtigyi szakértői KfŁ elkészÍtette a kívti|jegyzett ingátlan
ga|m i értékbecs|łásét, árverĺśs céljára.

2. Alape|vet feltételek

- A megbízók álta| ľendelkezésľe bocsátott adatok valódiságát és te|jességét nem vitattuk.
- Az łátadott adatok rögzítrásén tú|jogi természetlj vÍzsgá|at ňem tÖrt6nt'
. A vizsgálat során az ingatlarrt szemľevételezésse| minösÍtethiK más je|legĹi, ĺnvazív, statĺ-
kai diagnosztikai vĺzsgá|at nem történt.
. Potenciáĺisan veszé|yes kôrulmények, anyagok elöfordulását nem ľÔgzĺtettúk, ezekért, it|et-
ve a fe|fedezéstikhoz szrłĺ<séges szakérte|emért nem viselÜnk fe|e|ősséget.
- A forga|mí érték meghatározásánál az ingat|an egészben tÖrténő éľtékesĺtését téte|eztrjk
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehetó á|lapotban értékęltrik
. A sząkvé|emény kizáľólag az 1. pontban leírt cé|ľa készu|! bármely ęgyéb cé|ra torténö
fe|hasznáĺása nom engedéIyezett" A megbízo kérésére árveľési célbli. a-leggyoľsabb érté.
kesĺthetősĺág érdekében a |eg.alacsonyabb éľtéket a |ĺkvídácirs értéket határcalk meg.
- A szakvé|eményben szerep|ő éľtĺák mĺndig egy adott időpontra .a fordutónapra. vonátkozjk,
mert az éľték nagysága fo|yamatosan vá|tozik A befektetők és tulajdonosbk az adott va.
gyontáľgyat, a gazdasági, pg|Ítikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekke| összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb infoľmácĺók birtokában máskĺĺnt ítélik meg.
. Minden adat és tény, ami a szakvélemýn1ĺben szerepet, tegjobb tudomásuňk szerĺnt he|ytá|-
|ó és pontos. Fe|kutatásuk soľán az elváľható gondosságga| jártunk e|, de nem váI|aĺunk
feÍelőssfuet olyan adat, vélernény vagy becs|és pontosságárárt amit mások adtak át ré.
szrinkre.
- A szakvélemény kizáro|ag a megbízó részére készÜIt il|etékte|enek semmi|yen forrnában
nem haszná|hatiák fe|. Nem hozhatók nyitvánosságra sern a dokumentum részei, sem egé-
sze a készÍtó e|őzetes !ľá9be|ijiváhagyása nélkÜ|. A szakvétemĺány a Ptk. 86.s (14} bekěz.
dése aĺapján törvénnyel védett sze||emi atkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény k{szÍtoje tanúsí$a, hogy az álta|a teü megá|lapí.tások igazak, és helytá|lóak,
a megbízott fiiggeťen, és díjazłsa nem fiigg a megál|apÍtott rárté|ttő. Ávéleményneil fog|a|i
elernzéseket, vé|eménya|kotásokat a kor|átozó fettételek határoĺják be.

4. AE, ingatlan leírása

Kđiryryrezet
BeépÍtettseg Zártsoros
Utca burkołata Asďalt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán
KozossĘi koz|ekedési megá|lo 5 peľcen be|u|elérhető
Alape|ĺátást szo|gáló bevásár|ási lehetóség Q pelpgn beĺületérhetó
Komyezeti terhe|és Közepęs

Fö|dterület
Teĺek terulete 1.779 m'
Felszíne Sĺk, éptiĺetteĺ bekerített

3
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Avant'|mmo Mémökĺ és lgazság{igyl Szakóľtőt Kfr' 4

Az épĺi|et je||emzői
Szintszám P+F+4ém.
tpí.tésiév XX. sz. eleje
A|apozás Sáva]apozás
Függőleges teherhordo szeľkezet TégIa
Fodémek Tég|a dongaboltozatos pince, szilárd ktz.

bensö, csapos fagerendás zárl
Tető kialakítása' héialása Maoast€tö. cserép héialás
Műszaki ál|apota. szemľevételezésse| Gyenge 40 7o
Homlokzati repedések. sti|lvedés Hajszá|repedések, fe]Ü|eti ľepedések
Pĺnce áI|apota, bejárat magassáoa S4áraz, bejárat 1,90 m
E|ektľomos eneroia KÔztizemi há|ózatra csat|akoztatva
Vízel|átás Kčĺaizemi há|ózatna c'satlakoztatva
Gázvezeték Köz[lzeml há|ózatra csatlakozhtva
Csatoma Közüzemi há|ózatľa csat|akoztatva
Szemétszá|ĺĺtás Közüzemi szolgáltatás

A he|yiség je|lemzői
Kozos tulaĺdonihányad 38/10.000
A|apterü|ete 15,0 m"
Belmagassága 3,O m
Táioĺás Utcai, a Rozgonyiutcábó| nyíĺik
Epü|eten be|ü|i elhelvezkedése Kózepes '
Tulajdonos Bp- Vlll' ker. onkoľmányzat1ĺ1
Bér|ő Nincs
Elektrornos eneroia Klzüzemi há|ęatn csat|akoztafu a, mérőóľa van
Vízellátás KözÜzemi há|ózatĺa csat|akoztatva, vízóra van
Fíjtés GázkonvektoĹ nem működÍk
Melegvíz Elektromos boiler
Csatonra Kozüzemi hálőzatra csafl a koztafu a
Szemétszá||ítás Kozuzemi szo|gáltatás
Alapraizi eltérés Nincs
Fe|ü|etképzések típusa Koľszeriit|en
Felü|etképzések á||apota Lelalĺott' piszkos

Budapest V|||. Rozgonyi u. 26. 36Đ21I0ĺN82 hĺsz



Avant. |mmo Mérnöki és lgazságügyĺ Szakértői Kfi

.He|yiség Padló Fal Meoieovzósek

lroda Parketta Fűrészporos tapéta
WC, mosogató, 10 |-es
elektromos bojler, villany-
és vízóra van

Ertékmódosító tényezők

A he|yiség struktĺirája és fe|iiletképzésok

Ertéknove|Ő tényezők Sarok épü|et

Érte tcsotxentő tényezők Bejánatiajtó korhadt javítandó vagy cseré.
|endő, üvegezés hiánvzík
E|választás ntĺlktili WC ĺĺs mosooató
Lelakott' piszkos. rossz műszaki állanot

6. trtéruépzes

5.1' Azingatlan értélelésének módszere

łz Állfuszkoz Értéke|ôk Európai Csoportja (ľEGOVA) ajánlása a|apján az ingat|an je||egére
vaĺó tekintetel a piaci ĺisszehason|Íto adatokon atapu|ó érték megáliapítás móoszeŕot aital.
maáuk. Figye|embe vetttik a25l199T. (Vlll. 1.), a módosítő 32ľ2aa0 ľlll. 29.) sz. PM, az
94ĺ199!. (Vĺl|.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (Evs) 2ob3. és 20o6.
évi érteke|ási szabváoy, a Budapest, Józsefvárosi Önkoľmányzat 16|2005. (lV. 20.) és a
módosító 55/2006 (X||. 1 5') rende|et e|őírásait'
Az ingat|anok éĺtéke|ése ĺisszetetf feÍadat. Ezért heýszíni szemlét tartĺrttunk, fényképeket
készĺtettünk, szóbeli tájékoaatást kaptunk, kömyezeüanu|mányt végeztÚnk, és aż Önkor.
mán3zatná| infoľmáIódtunk. A forgalmi érték megát|apĺtásrához felhasználtuk a NAV llletékhi.
yatalí, a nyomtatofr és az e|eKronikus szaksajtóban fe|ĺe|hetö, va|amint a más szakcégek
álta| rende|kezésünkre bocsátott árakat és azAvanĹ|mmo Kft adatbázisának inforĺnáciÓif
Az Angol-{irá|yi Vagyonértékelók szovetsĄ;e (R|cs) szerĺrłt az oMV (open Market Value)
a?Äz a nyíĺt piaci érték a4 az ár, ame|y osszegért egy vagyontárgyban való érdeke|tség méĺ.
tány^osan, magánjogĺ szezódés keretében készpénzért a legnagyobb va|ószĺnĹiséggeĹehd-
ható. A ponÍos ár csak versenyeztetéssel ál|apítható meg.

Feltételeĺ:

- Az eladó hajĺandi az eladásra.
. Az adásvéte|i táľgyalások lebonyo|ításłához figye|embe véve a vagyontárgy je|łegét, ĺás a
piađ helyzetet, ésszeriĺ hossanságú idötartam áľ| rendelkezésre.
- A táľgyalás időszakában az érték nem változik.
- Ą vg9ľontargy szabadon keĺĺjĺ piacľa, meghiľdetése megife|eló nyilvánossággaltöľténĺk.
- A|ta|ánostó| e|térő speciá|is vevői kÜIon aján|atot nem veszrinkfigye|embe.

Budapest MI|. Rozgonyĺ u. 2€. 360?1l0|N82hĺsz



Avant.|mmo Mémökl és |gazságügyi $zakértłĺĺ Kfr. 6

5.2. ÉÍtÉk számĺtások, he|yĺség értékelés

A felépĺtmény értéke taĺta|mana a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú fö|dterulet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszámo|tatása, a devizahite.
lek ÍorĺntosÍtása és az élénkÜlő keres|et miatt a használt helyiségek piacan éĺték novekedés
va|ószínlisíffiető.

1 Ertékeĺend6 I 2 3 4 5

? GÍm Vttl. Razgonyl
. .u; 26. k^,.

v|||; DlósEGB|
'u.

v'||. D|&'zóo|

. .: .ll,......
vu|. oruŽy ú| Vlll. Omry fl

3 aazdasági tényezók
4 Ar{Ft) I 800 000 I 000 000 I 100 000 I 400 000 6 500 000
t lnforrnáció forrás NAv łllolńk NAv ll|'{'ĺk N^v |||.ćk NAV ||Iođk NAV lllotr{ft

6 lngď|an aĺapterutete (mŹ í&'00 52'00 4tt,00 39,0O 44,ffi 32,00
7 Fajlagos ár(Fím.) 201 713 188462 ís5 652 ffi 652 213838 n3125
I lngatIan je|ĺege lroda Helylsóg He|y|ség Helybég Hely|ség He|ylôég
o Az árjellege Tnĺuakc|ó Tíanztl(lló Tľarzal<c-|ó Tranzako|ó Traĺuakc|ó
10 Korrekcĺós tényező Í'00 í'00 1,OO í '00 í'00
11 Tulajdonjogi viszony Öńkom' tdajdoł Tulajdon Tulaldon TuĺaJdon Tulajdon Tu|ą,|don

12 Korrekoiós tényezó 1,00 1,00 í'oo 1,00 ĺ 
'00

1ł E|aďáďaján|at idópontja 2015. 2015. 2015. 2A15 2015. 2015.
14 Krľréktlós tényozö 1'0Ö í,00 1,00 1,00 1,00

ĺ5 Korĺigá|t ár 9800 000 9000 000 I 100 000 I 400 000 6 500 000
to Koni gá|t egységáľ (Ftlm1 201 713 1884đ2 195 ô52 n7 6gf 21 3 630 203 125
17 ItełyszÍłli Íényezők
18 Elhe|yezkedés a kerÜ|ďen belül ua. ua. ua. ua, ua,

19 Korrełĺciós ténvezö í 
'00

1,00 1,00 1.00 't,00

20 Az épület |oka|ízációja' műszaki á|lapok ua. ua. ua. lobb Jobb
21 Korrekciós tónyozŐ í'00 í'00 1,00 0,98 0,98
Ż' E|he|yezkedés az épÚleten be|u| ua. ua. ua. ua. ua.

T3 KorrekciÓs tényező í'00 1,00 I,O0 I,OO 1,00

24 Korri gáľt egységár (Ft/m") 200 046 1884ń".f 195 052 N7AC^ 209 364 199 063

x Etadhatősági tény*űk
m Korszerłiség' piacképesség jobb Jobb jobb Jobb jobb

?7 Korrekciós tényezó ąg5 0.95 0,95 0,90 0,90

?tr HasznáIhatóság, funkció, kÖanüvek ua. ua. iobb jobb ua,

B Koľekciós tényezó í'oo 1,00 oFs 0,95 Í'00
30 MüszakÍ áIĺag jobb lobb jobb jobb lobb
31 Korľelĺciós tényęeö 0,90 ą90 0,80 0,80 0,80
g2 Fajlagos forga|ml éľték (FVm1 í52 980 161 í35 í67 283 í499&| 143 205 143325
ą3 Számított ťoĺgalmi érték Ft 2254742
34 KerekÍtett forga|ml éľték Ft .22S00m
35 Lłkviĺĺ fajhgos forp|ľľrĺ érték 80 % (Ff/m) E23A
36 Likvid foľga|mi éÍték Ft I 8rt5 762
37 Likv'd foľgďmi éľték keľekítve Ft í 84o oĺ}0
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Avant.lmmo Mérnöki és lgazságtigyi szakértÖi Kft . T

5'3. Fö|dÜerü|et értékelés

Az épület míiszaki á|lapota

A he|yiség műszaki á||apota

Közös tu|ajdonĺ hányad szám|áló 38
Kozos tulajdoni hányad nevező 10 000
Foldterulet mz 1T|s
Az albetétre jutó fö'|dtenilet m2 6,76
Beépíĺ'eĺlen terĚlĺď fajlagos éľtélĺ Ft/m2 65 0Ö0
Teľü|et számított éľtéke Ft 439 413
Teru|et éľtéke, keľěkítve Ft 440 000

t Szerkezeti elemek (a|apot fófalak) sŽemíevót€l€zéś Gyenge' ea|gďeles hlbás 30 % 2-5 éven be|{il
2 KÔzös teľtileĹ płnce Srgmĺevófďezés Gyenge, 30 % 2-5 éven belĺi|
3 Közös teľĺilet' |épcsőház SzomrevółolgŁés Gyenge 30 cJ6 2-5 éven be|ĺll
4 Kö,zös teriilet, fo|yosók szemrevÉtg|eeég Gyenge 30 % 2-5 éven be|til
t tjtcai hom|olęaÍ Szomĺwétolezés Gyenge' ťepedések 3o % 2.5 éven be|üĺ
6 Udvaľi hornlokzat' be|ső udvar Szemrovételeés Gyenge vakolathíányos 30 % 2-5 éven betÜl
7 Tetöfedés sz6mrovételeés Gyenge,40 % 2-5 éven be|ĺil
I l(Q4ryinyek sz€rnÍ6ÝÉto|dEés Gyenge 30 cl6 äs éven be|ü|
I Oromfalak Szeĺnrovédeleąés Gyenge 30 oÁ 2-5 éven be|ii|
10 csapadékv.lz elvezetô e rgzek $zemrev&e|ezós Gyenge, ltorrodált 20 % 2.5 éven belti|
í1 Gázbekötó vezeték Sze.ĺnĺevátelezée Megfete|ö 5o % 5 éven túl
12 Szennyvízvezeték (köziis) &emrevéteĺeués Gyenge 20 % 2.5 éven be|íil

nq$znäIhatÓság
%.

Nyí|ászáľók Korszerűt|en, gerébtokos, javÍtandó' cserélendö 1A o/o

Be|só felĺiletképzések- falak Falnedvesség, beázás, repedések, pĺszkos 10%
Hidegburkolatok Nincsenek o ělo

KorszerútIen, piszkos, javÍtandó 1Q olo

VÍz és csatomahálózat JavÍtandó' feĺújfrandó 1O alo

Gázttá|ózat Nem működik 0%
E|ektľornos hálózat Erĺrrtésvédelmĺ felüĺvżsgá|at szükséges 1Q a/o
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5.4. Hozam a|apú számĺtás DFEV mődszerre|

A DFEV módszer az ingatlan j<ivőbeni hasznainak és az ez6k megszezése érdekében fel-
merĹiĺő kiadások kulÖnbségébőt (tiszta jövede|em) vezeti |e az értókét. A módszer szeľinĺ
bármely eszköz értéke annyi, mĺnt a be|ő|e származó tiszta jövedelmek je|enértéke.
Hozadék elven torténő értéke|ésné| a hasonló ingat|anok béľ|eti dĺjábÓ| lehet kiindutni. A kÖ-
telező, gondos karbantartást figyelembe vevó béľ|eti dĺj mértéke: 11.000 Fíhó + áfa' A bérle.
ti dĺikřfejezi az ĺngat|an piacképęsségét és értékmódosĺtÓ tényezőit.
A számÍtás tájékoáatr jeilegű, ľészben feltétolezéseken alapul'

.Bevétel FÍ Kiadás % Kĺadás Ft
Bér|etidÍj Ft/m1hó 733
Alapterü|et m, 15,00
Béľ|etidíj Ft/hó 11 000
Kihasználts{q 7o 90
Eves bevéto| nettó Ft 118 800
A tu|ajdonos fen ntaľtási költségeĺ 2 2!78
Menedzsolési költséoek 2 2376
Felújításí köľtségalap 3 3 564
Osszesen Ft 1í8 800 I 316
Ěves üzemi eredmény Ft 110 484
Tőkésĺtési ľáta o/o 6'0Ü
Tőkésíteü éľték Ft 2 209 680

Műszaki leírás, diagnosztika

A|akőház a )c( század e|ején épü|t záľtsoros, keretes sarok beépĺtéssel, tég|a sáva|apo.
zással, szigete|etlen, égetett agyagrtfula felmenő fa|azatta|, szilárd pince és kożbenső, fage-
rendás záró födémszerkezettel. Az ereszdeszkázat korhadt, az ereszcsatoma korrodált áÍa.
potú. Az utcai és a belső hom|okzat va|ĺoĺt' színezett, vako|athiányos. Az éprilet tetószerke-
zete f;ageľendás, ál|ószékes. A |épcső fulzcĺttkaru, fa|azatba befogott szeľkezet. A lakóház.
ban lift nincs. A bádogos szerkezetek horganpott acéIlemezből készü|tek.
Az épti|et nyĺ|ászárói régi, gerébtokos, fakeretes, egyszéres üvegezésüek
Az épület beál|t, a tehervise|ő szerkezeteken srilýedésľe, a|aptlrésre, a teherbírás csökke-
néséľe uta|ó, azonna|i beavatkozást igény|ö jelek nem láthatlk. A ĺakóhaz áĺtalános á|lapota
a korának megfele|őné| rosszabb. További fotyamatos á|lagmegőnés, karbantartás szüksé.
ges.

A tu|ajdoni lapon .teĺri|vizsgálat a|atť' szerepe|. Az iľoda egy hetýségböl á|l, bejárata a Roz-
gonyi u.ró| nyí|it fakeretes, üvegezett bejánati ajtaián acéIrács van. Az tivegek tlrottek, hiá-
nyosak. A helyiség hátsó fąlán e|válaszÍás nélküli WC, mosogató és í0 ĺ-es Hajdu elektľo.
mos bojler van. Digitális villanyóra és vízóra van. A csovek és az elektľornos vezetékek ki.
|ógnak a fa|ból. A gázkonvektort szétszereltétĺ' nem működĺk, az utcára kivezető parapet
difľúzort a fa ajton vezették át

Az ingatlan, megfe|e|ő foľgalmi értéken piacképes.

Budapest V|ll. Rozgonyi u' 2-6. 36021/0/A/s2 hľsz



Avant. |mmo Mérnöki és |gazságÜgyi szakértöi Kft. I

BudapestVl|l. Rozgonyíu^ 2s. 36axfiĺN82 hrsz



I

Budapest VIIi. ker ' Rozgonyí u. f_6, 5c ' a1attí 1ngatlan

TÄR$A$I{ÄZTIII'IJD0I{T AtAPiT0 0ľIRAT

T.

.{'1 ta l anos renđe 1 keaęe ek

A Bud.apest Fiĺváros Józsefvá.rosi önkormányzat (Buđapest,
VIII. ker. Baross u. 65-6?') megbÍzása. alapJän az
l'RBs Társaházakat Képviselö, ÉptiletfenntarŁó és In'gą -btaa--. -l..-forqa1mazóKft(Lo77Buđ.apest,TĺesseIényíu.4L,sa.)mi.nt
ňĘÉi;;tt " izĺigag.(rľ. áo.i Korm. sz. renđe]uL?'.. Fď1';'; ;/L/ .'': ,

...bęĹęzdeséĘęą'..{99}ą.1.takatapjánaľ'Ť"łn9at1anok.]-ďl.-ľae9eł'lÍľěgé''^,
eŕaexJben' a nüaäpest V1I1. 1384 tu!.ajdonÍ 1apon 3602l ..': '. .' I

neiy.iái,t. szám aiatt nyÍlvántartott L..I79 m2 a1apterĺĹ}etü,
a tärmäszetben a nuđapist, YIII. ker'Łqzq'gnyi u. .?-9...sĘJ::..:.''4í:!=.Ĺ--.
al.att j. a JózsefvĺFGí onnormányzat kizá"rólagos tulajdonában
;ii; J' " JJzsefvárosí Ing.atlaook .ijnkormányzatí Kezelłi
Vál}alata (Bud.apest. v!II ' xer. ör u. 1B. ) .hezelésébep.lévij
iakó'ház1ngat]anŁ a mellékeIt tervraj z és miiszaki. 1eÍrÁs 

'

szeri$t
társasházzá, a.lakÍtja.át. . i: 

:

).'
A társashäzze történô a}akításf.a .az' 19??.. év1 ..11. .6z' ..tv.r.

. e1ijírásai, a Józsefvárcsi önkormányzat :4o4fa;993 ;.(vII..6,.}.:{z{pu
kí jętij'}o határo zaŁa a1apjän, vala.mint 'a..j.elen aIap1tú. okirat . 

.1

rendelkezéseí szerint kerii1 sor
A tärsabhez külŕjn tu1ajđonu i'ngatlanai.'.:a 'ľö1ö:.tu}$đo1ba .,... ,.'
uta.{tíngatlanrészekbłílhozzá3uktartozó.:tulajd'oní].-...'.'

. Í-1ťetöse}gei együtt a vevökke1 megkřjtni...t9ryęzett. adás-ľéte1ĺ -
s,ze-.;zöđések }étrejöttéÍg önkormánýzatĺ'culaJđonban ĺnaľađ.i:l$}.. ...''.

rl.

A./ I(cizös tulajdon

A 1akások és l}em Iakások cé1jára szolgá1ó hel.y.ĺs.egek m1ndenkoľi
tu1a jdonosainak kcjzös tuł a jđonába kerütnelh.a je1en o't|rq!|l.o.z
csatolt tervrajzokon és müszakÍ 1eÍrásban feltíintetett alább
ie1sorott epĺtményľ'eszek. berenđezések és felsfere}ések.az
eg]řes Í tett te l ekke 1 egyÍjtt .

I . Az 1ngĺat1anhoz tartozó fö'lđrésztet r,'-7?9-*gł3:..teľł!1ette.I.***
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Az önkor'rnányzat Łulajdonäba kerül a Łeľveken az./
je1ölt, a természetben a ťijldsziłlen ta1alható
nem lakás celját szo}gá1r 1 helylségbö!. ál ló IKV
15 m2 a1apterülettel valamínt a kijzös tulajdonból

e zaĺnma j

i rođa

83/.

3Bl10.000 hdnYad.

Az őnkormányzat tu]aJdont.ba keriĺl a terveken 83,/ számmal
jelłi1t, a természetben a fiiLdszi.nten ta1álható
nem 1aká's cé1ját szo}gá1ó iĺzIet, ťaktár, kőz1ekedö
heiyiségekbttI áIló Hini &BC tiz1et, összesen
33 m2 a'apteru'u***l,;]::::.,:";:::" tulaJdonból

Az čĺnkormąnyzaŁ ťulajđ'onába kerüI a terveken 84./ szá'mmal
je1ö1t, a természetben a föIÉpzinten tatáiható
ném lakás céIját szo19á1ó 1 heiyiségböl á} tó Csemege' ...j.ĺ:-ak!É-p'.'.L9 ma alapterillettel valaľnĺnt a köz<is tuiaJdonból

..... '.. 
: ' 4g /3.o.0oo hÉ.nyad' '

..-...-:.. .-*-.:,,:*-*.- - - .:-,+- --.. -

84/ .
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t I anokra

JogutódJa1kraĺ 1l kltcrJed6en .
ńoóy a í.ulön tulatdonrl lngatlanok ktlzül

""ňł.1tetésiI 
ko1łĺo tulaJdonrl lngettlan

tulaJdonostárg Javárł 6lóväsárlág1 Jog
az i nłąt lannyĺ lvántartłgbĺ.

lÍI.

I nqąt 1 annv Í' t vsntaĘt á's ra vo natko ąó .r eodglka.F é.s 9łi

AluIírott a'tud,apasŁ. Fiiváros József,värogl łJnkormányzat
megbízásá!ó1 a' ľe taľrĺvatąltó1 lĺér1. bogqr ą társtulaJdon.
J i ápĺt*g*ę- i..ľp i.{Jr.!vat'a L aa ĺ nEat l anny1 lvánlyta1 ĺ€L & -

, .Ż7 /,'g7'?;*_', " .gří.Ĺ_-í.J .tĺĺlĺ.. sa. - rendgl,gt 53-56. ParąErafusa
értE1máb"n:.-j"gy""z"- n*. Ennelr- soľ#n ł aĺ. A,./ feJezetban
f o g t a tta1ęaalę.ilgä€+el. 6 e ĺ. a- tár s ag 16aL. kři zÜs s á gb c rr ĺnaradó..

. építneĺyresäeiši. berenaizéEcĹt. é:ľ' fgl.gzercl'áseĹt, a' teľsąshá.a
iE"""r*ij*lt} mĺg 4.B. ĺ f,eJezetben.. f,elsorolt' sgyeł
łir6k1ą1tásolrat",. és' a torzsĺapoa nyÍ lvántartoŁt. Ĺngatląu!ót aa
Bgyesí lakágok' nlnđenko"i toi"Jđ.onosalt a g./ fojeaet szerínt
ň6iíiitn..rłoľađľészt a társaiháa1 lĺttlöntapon. tt'ntasse. feL az
Í ngatl aanýt lvántartá g ban. .

. : sgyiĘljar"g kérÍ', hogľ "':.a1"pít9-?It"dÝ.9./ 
p""t]ábau.

í;*íäĺi*,u"lĺ.mégf, ale 1 o etľ_ae ." i q*íŤáTlágĹ Jogot. vąl amenrry1 kti 1 ti n

iuia:conüł đ* oě*.. .takás'. ranđblteŁés.Ł Ĺagratlaą terbéľgí. és.
. ;"iä;""ři" {#sasnázĹ tulaJđonostáľs-Javt,ra ,!,ÍY,zxa.' 

be.. :

] A" tÍRBsłBfťl. (3uđapegt'. l{egs*lényt.u. á.) iĺért, hogy a'
. Fó 1 đbĺvatgi- 

. 

a*] 
"gÍ* 

ä*' tars ąsbe a Ĺ.. kĺt t anta Pokoo*. nľ } lvántar1 o ta'
öipkr*'.*."i[" -" Ĺ"ĺłJaon1 qgot a-társ1sbáa alap1tással

: Ęítä*1ĺi1egp"'a=.g'da'"ät ľáváios' JózsefrrárosŁ önkormá.nltzat'

.JaváraľJggry.ea1eľbeł*azzaL,hogrył:a.ĘezelöJtik'aJózsefváÍoEĹ

keľ. . đr^ u.. l8. }

C. / EliÍvásárlt'

A tulaJdonoctársak -
hozzá J árul nak. ah}roa,
.valamonnyl n€nr lakás
Łerhére gs va1amanny.ĺ
kerrtl Jłin beJegyzÉsF€

a./A,.tu1'ajđonogt.ąkülłintu1ajđ"ŤPiagatlanrameg1Ĺletl.a'. b1EŤotclág; haĺználat és reađelkezés' joga't
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