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A napirendet nyilvéanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadéasahoz egyszerii szavazattobbseg sziikséges

Melléklet: értékbecslés :

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL, Szentklralyl utca 33-35. szam alatti, 36583/0/A/53 helyrajzi szdmon
nyilvéntartott, 13 m” alapteriiletii, 39/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, udvari bejératd,
foldszinti garazshelyiségre vonatkozéan az Onkorményzat 2015. 4prilis 8. napjan, hatarozott
id6re, 2019. december 31. napjaig bérleti szerzddést kotott—maganszemellyel.
Bérl6 a bérleményt gépkocsi tarolas céljara vette bérbe.

SN b¢r16 2015. szeptember 18. napjan vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1évé
helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolést,
hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Palota-negyedben
helyezkedik el. A 13 m*-es garazs megkozelitése az utcardl nyild kocsibejaron at az udvarrél
lehetséges. A gardzs egy helyiséges, mennyezete boltives, belmagassaga 4,5 m, burkolata
simitott beton. A k6zmiivek koziil csak a vilagitasra szolgalo elektromos vezeték van kiépitve,
ennek jelenlegi 4llapota nem iizemképes, zarlatos. A bejarast biztositd témérfa szerkezetii két
szarnyas kapu vetemedett, nyitidsa nehézkes, a természetes vilagitast biztositd fémkeretes
ablak Uivegezése hianyos. A helyiségben fiités nincs.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Euro-Immo Expert Kft. (Bacs Gydrgy) készitette el
2015. oktober 27 én. Az ingatlan forgalmi értéke 2.570.000,- Ft Gsszegben (fajlagos ar:
198.000,- Ft/m?) keriilt megallapitasra, €s a fliggetlen szakért6 altal jovahagyasra. A nem ,
lakés célu helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 Y%-a, azaz 2.570.000,-

Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésénck
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerzédéshen vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A Budapest VIIL keriilet, Szentkiralyi utca 33-35. szdm alatti, udvari bejarati, foldszinti,
13m® alapteriiletli gardzshelyiség esetében, az 55 albetétbél 4llé tarsashazban 3 db
onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez 364/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.




A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerzddéssel keriilt meghatarozasra,
megallapitasanal cskkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfteleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2015. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 22.000,- Ft
A vizéraval nem rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 3.809,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacidval szdmolva): 2.187.417,- Ft
8 évre szamitott k6zos koltség (atlag 1% inflacioval szdmolvay): 378.721,- Ft
Ko6z6s koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 1.808.696,- Ft
Forgalmi érték: 2.570.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, ko6z06s koltséggel csOkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormaényzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves id6tartam alatt varhato.

Az Onkormaényzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6lo6 32/2013. (VIL1S.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5) bekezdés alapjan a 3 hénapon tul bérbe adott nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenithetéek, ha a helyiséget is magaban foglalo, legaldbb 10
albetétbOl allo épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy a helyiséget is
magaban foglalé épiiletben az Onkormdnyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %, vagy a
helyiség értéke legfeljebb 8 millid forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az

elidegenitést kizéaré feltétel csak a hatarozott id0 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt
Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzatnak elényds. A hosszu
tava vagyongazdalkodasi koncepci6 szerint az alacsony tulajdoni hanyad miatt az elidegenités
elsédleges.

Javasoljuk a Tisztelt Bizottsdgnak, hogy a Budapest VIIL. keriilet, Szentkiralyi utca 33-35.
szam alatti nem lakas céli helyiségre fenndllé hatdrozott idejii bérleti szerz6dés miatti
elidegenitést kizard feltétel aldl adjon felmentést, tovabba jaruljon hozza az eladasi ajénlat
bérl6 részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés,
valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleléen —
2.000.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hossza tava vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak
teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités

“az Onkorményzat szaméra kedvezé, mert az Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgal6 helyiségék elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL. 15.) szamu rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-




testlilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A (2)
bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halado, forgalmi értéka helyiség elidegenitése
esetén a Varosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet
dont az elidegenitésrol és a vételarrol, tovabba dont az adésvételi szerzédéssel, tovabba annak
modositdsaval €és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartdl fliggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt
vizsgalni kell és az elidegenitésrol és a vételarrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilondsen az eldterjesztéstdl szamitott S éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kdzos
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.

A hatérozott idejt bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja
értelmében elidegenitést kizard ok all fenn, amely kizard ok aloli felmentésrdl a Rendelet 5. §
(3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbeadott nem lakas céljara szolgald
helyiségek —amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkozik — tovabbi
kortilmények vizsgalata nélkiil is elidegenithetdek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A

vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1) bekezdése a) pontja alapjan az adésvételi szerz6dés
alairasaval egyidejlileg torténik.

Kérem az alébbi hatérozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ ¢v .......ho .....nap szam0 Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tgy dont, hogy

1) az ingatlan-nyilvantartdsban a 36583/0/A/53 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben
a Budapest VIII. keriilet, Szentkirdlyi utca 33-35. szédm alatti, 13 m’ alapteriileti, nem
lakas célu helyiségre fennalld hatdrozott idejli bérleti szerzodés miatti elidegenitést kizaro
feltétel alol felmentést ad.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2015. december 7.

2) hozzajarul a hatérozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére
torténé megkiildéséhez, a vételdrnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a
32/2013. (VIL 15.) szamu 6nkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi
érték 100 %-aban, azaz 2.570.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridd: 2015. december 7.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére €s az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatérid6: 2016. januér 31.




A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztés el6készitbjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2015. november 30. y
' N

Kovécs Otto
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS A__—

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: “— '\«
JOGIKONTROLL: ¢/ L — G om

ELLENORIZTE: /

{ e . ‘
£ b, Coy »
L/Lé L & FA Lk

DR. MESZAR ERIKA
ALJIEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: [N JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO

TAROS T'AVOLLETEBEN

{

ST

DR. MESZAR ERIKA
ALJIEGYZS A VAROSGAZDALKODAKI £S PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE




i . Jorsefvirosi Gazdalkodés] Kazpont 24, V

wats szam: 1 4 ¢ 4 // T
e -1-04
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1088 Budapest, Szentkiralyi utca 33-35. sz.
alatti garazsroél




Gardzs - -

Az értékeld tarsasag:

Eu;o—lmiﬁo Expert Kft.

. Szakérté(k) neve: Bics Gyorgy
A vizsgélat idépontja: 2015.10.27.

elsd vizsgdlat | x | éves feliilvizsgdlat v | | egyéb: | ]
i Megrendeld neve: Tamas Gabor

. Osszefoglal6 tabla
l Az ingatlan megnevezése: Gardzs »

Az ingatlan cime: 1088 Budapest, Szentkirdlyi utca 33-35. ,fva.”

Az ingatlan helyrajzi szdma: 36583/0/A/53

i’ Eszmei tulajdoni hdnyad 39/106000

Alapteriilet: 13 m”

v Forgalmi érték

l Piaci 6sszehasonlitd megkdzelités szerint: 2 000 000/~ Ft wi% I

Piaci hozadéki megkozelités szerint: ) 2000000 Ft oy pae,

' Egyeztetett ( végs ) piaci érték : L. w0 coc " 2000 000, Ft
Fajlagos egyeztetett gardzs m2 ar 13% cogf T 1 54000 ,- Ft/m2

"y Telekhanyad 4r 80 000.-Ft /m2 (eszmei hanyad 421200, Ft

' alapjan), ( telekméret: 1350 m2).

1 A garazson értéknoveld felajitas: nem

' Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

Kodnnyen - Atlagos x | Problematikus Nehéz

/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/

' erds kereslet kiegyensilyozott x  kindlati tulsuly erds tilkindlat

piac
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

1088 Budapest, Szentkiralyi utca 33-35.

Helyrajzi szdma:

36583/0/A/53

Jozsefvarosi Onkormanyzat

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Tulajdoni hanyaduk: /1
E"setle'gé”s- szeljegyek tartalma: -
Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: -

Bérlé: ' van
Bérleti szerzbdés idétartama, lejéréta: nem ismert

Kérnyezd ingatlanok hasznositési forméja:

emeletes lakéhéazak, lakasok

Elhelyezkedése, 6vezeti besorolasa:

VIIIL. ker.— ,,Palota ,, negyed

Megkozelithetdsége:

szilard dton, autdbusz, trolibusz, villamos, metrd

Hasznositas jelenlegi forméja:

hasznalt gardzs

Legcéiszerlibb hasznositas:

garazs, raktar

Egyéb értéket befolyasol6 koriilmény:

A lakas adatai

Az épiilet becsiilt épitési éve: 1900
Az utolsé feldjitas éve: na.
Alapozas, szigetelés: savalap, -

Felmen6 falazat, fodémek:

tégla, acélgerendas téglaboltozatos

Tetdszerkezet, héjalds:

magas tet6, cserépfedés

Kiils® feliiletek:

képoros vakolat

Belsé feliiletek:

vakolt, festett

Nyilaszaré szerkezetek:

fémkeretes ablak, fa bejarati ajto

Padl6burkolatok:

s.beton

Kozmiivesitettség, komfortfokozat:

komfort nélkiili (villany vezeték)

Szobaszam: -
[gényszint &ltaldnosan: kézepes .
Fizikai allapot (%): 80 %

Epiileten beliili elhelyezkedés:

udvari fekvésii

Lift:

'EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan értékelése

Az ingatian révid, szbveges ismertetése

Targyi ingatlan a VII. keriiletben, a ,,Palota” negyedben, a Szentkiralyi utcdban helyezkedik el. Az utca
kis forgalmi (sétalo jellegii), komyezetében a XX. szdzad elején épiilt ingatianok talalhatoak.

A lakéhaz 1900-as évek elsé felében épiilt, zartsortt beépitéssel, belsé udvarral, 1350 m2 nagysagi
telken, egy 0 és tobb mellék lépcsdhazas kialakitdssal, pince + foldszint + 4 emelet, + magastetd
szintekkel, savalapra hagyomanyos technolégiaval. Az épiiletben ~51 db lakas, udvari foldszintjén 4 db
udvart | db utcai bejaratos garazs €s raktar valamint a pinceszintjén tobb pincerekesz talalhatd. Az épiilet

alatt tégla savalap késziilt, a felmend falazatok anyaga ugyancsak tégla. A pincefodém és a kdzbensd

| fodémek téglaval kombinalt vasalt szerkezetek, a zar6fodém anyaga fa. A figpdfolyosok szerkezete,

acéltarték kozbiti k6 boltozat, allapotuk atlagos. Az épiilet tetdszerkezete fabol késziilt dlloszékes tetd. A
héjalds anyaga cserépfedés. A lépcséhdz és kapualj oldalfala festett kivitelli, atlagos allapotban. A
kapualj és az udvarburkolat anyaga simitott cement. Az utcai és udvari nyilaszird szerkezetek fabol
késziiltek. Az utcai és udvari homlokzatok vakolt - festett kiviteliiek, allapotuk atlagos. A badogos

munkdk horganyzott acéllemezbd! készilltek, jo miiszaki allapotdak. A kémények és a macskajardak

| feltyjitottak. Az épiilet pinceszintje felijitand allapotd. A 13 m2-es garazs, szemben allva a kapualjbdl

az épiilet jobb sarkén helyezkedik el (az alaprajzon 53 sz.). Megkozelitése az utcardl nyilo kocsi bejarén
4t az udvarrol lehetséges. A gardzs egy helyiséges, mennyezete boltives, belmagassiga: 4,5 m
Burkolata: simitott beton. A kézmivek kéziil csak a vilagitasra szolgdld elektromos vezeték van
kiépitve, ennek jelenlegi allapota, rossz, nem {izemel, mert zarlatos. A bejarast biztosité tomor fa
szerkezetii két szarnyas kapu vetemedett, nyitdsa nehézkes, a természetes vilagitast biztosité fémkeretes
ablak tivegezése hianyos. A helyiségben fiités nincs. A gardzs killon villanyéréval nem rendelkezik.

Osszességében j6 ethelyezkedési, atlagos miiszaki allapotu, piacképes ingatlan.

EURO-IMMO Expert Kft, 4
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




Piaci sszehasonlitd értékelés
Piaci dsszehasonlité adatok

. o ; R — ]

Vizsgalt ingatlan i, Ingatian H. ingatian il Ingatian IV. ingatlan V,
ingatlan
Elhelyezkedés 1088 Bp. SzentkirdlyiiBp. VIl ker.  CorviniBp. VIIl. ker. CorvinBp. VIl ker. Futd utca |Bp. Vill. ker. - Kalvin tér {Bp. VIN. ker. Szabd
utca 33-35 setany sétany Ervin tér
Lelrds kb.:1800-ban  épuit Jteremgardzs bealld, 24fteremgardzs bealld, 24jteremgarazs bealld, 24|teremgarazs beald, 24 teremgardzs beallé, 24
dldszinti, udvari, komfort] 6ras biztonsagiloras biztonsagijoras biztonsagijoras biztonségijéras biztonsagi szolgalat,
nelk{li, kézepes miszakijszolgalat, kamera|szolgatat, kamerajszolgalat, kamerajszolgélal, kamerajkamera rendszer,
allapoty zart garazs rendszer, taviranytosjrendszer, tavirdnytosjrendszer, taviranytdsrendszer, taviranytosftaviranytés bejutas
bejutas bejutas bejutas bejutas
Redukailt alapterulet 13 12 15 20 24 19
Telekméret 0 0 0 0 0 0
Ar / Kinalati ar e }3 000 000 Ft 3 300 000 Ft 3 500 000 Ft 3 900 000 Ft 3 500 000 Ft
Fajlagos értek 250 000 Ft 220 000 Ft 175 000 Ft 162 500 Ft 184 211 Ft

Adat forrasa

(es

azonositoia), idépontja

42%., 008 12
/

Kinalati adat, 2015.10.

Kinalati adat, 2015.10.

Kinalati adat, 2015.10.

Kinalati adat, 2015.10.

Kinalati adat, 2015.10.

Korrekcios tényezék

\

BB IRE N By

Vizsgait ingatian |, ingatian H. ingatian Hl. ingatian IV. Ingatian V.
ingatlan ¢ . S "
Kindlati ar . 5% 7 5% -5% o7 -5% 5% ¢ —"
Alapteriiet A2, 260 1y T 5% 5% 5%
1Szerkezet /
Elhelyezkedés, kézi nyitast kapu -5% -5% -5% 5% -5%
megkozelités ‘
Komfortfokozat -5% -5% -5% -5% -5%
Mdszaki dltapot, épités éve -15% -15% -15% -15% -16%
Hasznoslthatéség
Kogsibedallo hianya ‘ - ) , - -
24rt onailo gardzs AT R, 000/ T V5% © 5% 5% (. 5% L~ 8% L
Eptliet kora /
Kocsibealld nélkii
Osszes médositas -25% -25% -20% -20% -20%
Maédositott alapar 153 974 Bt 187 500 Ft 165 000 Ft 140 000 Ft 130 000 +t 147 368 Ft
Médositott alapar{154000 Ft R
kerekités utan ‘4‘?\5 & OOAW —
/
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Az ingatlan értékénck meghatirozisa

m2 X FUmZ = Ft

Garazs 13mix 100 %= 13 m? ' Ft
m’x 100 %= m’ '

m?x 100 % = m* Ft

13m’x  100%= 13 m’ Ft

Osszesen: _13mE 13 m® x 154000 F¥m’= 2002 000 Ft

Kereken: 2,0.- M Ft

Hozam elvi szamitds

Jelenlegi hasznalat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Meglévb szerzédések szerint szdmolva m’ x Ftm® x 12 0
Piaci adatok szerint szamolva _13m® _x 1300 Ftm® x 12 202 800
Kihasznalisag 90 %
Figyelembe vehetd bevétel 182 520 Ft
Kéliségek
A tulajdonos fenntartdsi kéliségei - Az éves bevételek 3 %-a 5476 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a 3 650 Ft
Felujitési koltségalap Potiasi ktg. 1 %-a 1 825 Ft
Egyéb kéltségek Ft
Eves iizemi eredmény _ 171 569 Ft
Tokésitesi rata 85 %
Tokésitett érték - 2018 456 Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositéshoz szlikséges raforditdsok ssszesen) Ft
Az ingatlan hozadéki értéke L 2000000 Et ]

EURO-IMMOQO Expert Kft. 6
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Piaci érték meghatarozasa
A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivéalasztott médszer indokldsa
Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozdsanal a piaci dsszehasonlitd értéket 100% sulyozassal
vettem figyelembe, tekintettel arra, hogy ez titkeszi leginkabb a valés forgalmi értéket.
:_ Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve (F(): 2 000 6V0,-Ft
EURO-IMMO Expert Kft. 7
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