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Ti sztelt Y źlro sgazdálkodási és Pénzü gyi B izott sá g !

I. TényáIlás és a dtintés tartalmának ľészletes ismeľtetése:

A Budapest Főváros VIII. kerĺilet Józsefuárosi onkormányzat (továbbiakban: onkoľmányzat)
tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel u' |7. fsz.3. szám alatti' 36053l0lV5
hrsz.-l,l, udvari bejáratú, 13 m2 alapterületű, a közös tulajdonból hozzátartoző I24l|O.OoO tulajdoni
hányaddal rendelkeztĺ, üres nem lakás céljára szo|gá|ő egyéb helyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére 2009. április 30l napján kertilt sor, azota bérbevéte|e iránt érdeklodés nem
étkezętt.

Ahelyiségrę20|5.szeptember28.napjánVételikérelmetnyújtottbea1!lbetét
tulaj dono s a, fJĺn agánszemé|y .

A helyiség az orczy negyedben helyezkedik el, a Kálvária tér közelében. Környezetében régebbi
építésű társasházak és uz|ęti célú ingatlanok találhatóak' tĺimegközlekedéssel (autóbusszal,
trolibusszal) megk<izelíthetó. A |akőház állapota a koľának megfelelőnél lényegesen rosszabb. A
helyiség Ytong tégláva| Íęfalazottbejárata az :udvarĺó| nyílik. A régi, fakeretes tivegezett bejźtrati ajtő
korhadt' az iveg kitört, ablaka nincs. A helyiség dohos, nedves, falai vizesek. Az elektromos
vezetékeket kitépték a falból, mérőóra nincs. Vízcsap van a helyiségben, a vizet lezáľták. WC,
csatoľna, gázllezeték és fiĺtés nincs. A he|yiség a szerkezetkésznél gyeňgébb állapotú. A fal
vakolathiányos, a padló törmelékes, piszkos. A helyiségben egy fagerendás galéťra található, amelynek
statikai vizsgálaÍa indokolt.

A helyiség 20l5. október 15-én elidegenítés érdekében záro|tsra keľült.

Az ingatLanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Irnmo Mérnĺiki és Igazságügyi Szakéftői Kft. (Baľtfai
Lász|ő) készítette el2015. december 15. napján. Azingat|an beköltözhető foľgalmi éľtéke tr.320.000,-
Ft osszegben (fajlagos ár: |0|.642,- Ftlm,) kertilt megállapításra, és a fiiggetlen szakértő áItal
jőváhagyásra'

Az ĺires nem lakás céIjára szo|gáIó helyiség versenyeztetési eljáľás me|lőzésével torténő éltékesítése
esetén avéte|átr a beköltözhető forgalmi éľték l00 oÁ-a, azaz 1.320.000,- Ft.

Az onkormźnyzat a vízőráva| ľendelkező helyiségre közös kĺjltség címén havi 4.2|6,- Ft közös
költséget telj esít a tátsasház fe|é.

Azingat|an elhelyezkedése HVT területet nem érint.

A f3 a|betétbo| álló táľsasházban 4 ĺinkormányzati tulajdonú albetét van, amelyhęz 2.657110.000
tulaj doní hányad tartozlk.
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Fenti ingatlan tekintetében a benýjtott iratok a|ap1án és az onkormźnyzat tulajdonában álló nem
lakás céljára szo|gá'Iő helyiségek elidegenítésének feltételeiľől szóló 32l20I3' (Vil.15.) rendelet 5. $-
ában meghatározott elidegenítéstk,lzźtő okok nem állnak fenn.

Az elidegenités az onkormányzat számára elsosorban veľsenyeztetési eljárás mellőzésével előnyos,
mivel a helyiség 2009. ápn|is 30-án történt binokbavételét követően bérbevételérę nem volt
érdeklődés, valamint nyilvános árverés ŕÍján a nem lakás céIjára szo|gá|ő helyiségek az elso
a|kalommal meghircĺetett kikiáltási áron ritkábban találnak gazdtra. Arverés ęsetén a Képviselő-
testület 47l20I5. (II. 19.) száműhattrozata (Versenyeztetési szabályzat) szeint' a forgalmi érték 80 %-
a a kikiáltási ár és amennyiben csak egy jelentkezó van' a forgalmi értéknél alacsonyabb ĺĺsszegen
kertilhet értékesítésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel v |7, fsz.3. szám alatti, 36053l0lV5 hľsz-ú,
13 m, alaptertiletti, udvari bejáratu, nem lakás cé|jźtra szolgáló egyéb helyiség versenyeztetési eljárás
mellőzésével történő elidegenítését 

- 

részére 1.320.000,- Ft vételár egyĺisszegű
megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasználásával a hivatkozott rendeletben meghatározott
feltéte1ekkel.

II. A beterjesztés indoka:

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

III. A dtintés célja, pénzĺigyi hatása:

A döntés cé|ja, a haszná|aton kívüli, bérbeadás údán évek óta nem hasznosított helyiség
elídegenítésével az onkormányzat terheinek csökkentése. Az üresen állás a|att a helyiség
hasznosításából bérleti díj bevétel nem keletkezett, a közos költség megfizetése azonban az
onkormány zatnak folyamatos kötelezettsége.

Az íngatian értékesítésével az onkorm ányzat t<oltšegvetesi bevételhez jut, illetve az Onkormányzat
teľhére felmertilő, azépi|et fenntartásával kapcsolatos kozös kĺiltség fizetési kotelezettsége csĺikken.

IV. Jogszabályi ktiľnyezet:

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jára szoĺgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiról szo|o 3f/20l3. (V[I. l5.) ľendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1) bekezdése szerint:

,,A helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseló-testülęt gyakoro|ja azzaI,
hogy egyes tulajdonosí jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a

Y ár o s gazdálko d ás i é s Pén zü gy i B i zotts ágot hatalmazza f e|.,,

A Rendelet 2.s Q) bekezdése szeľint:,,A l00 millió Fĺot meg nem haladó foľgalmi éľtékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken felül a Képviseltí-testület
dĺjnt az elidegenítésrő| és az eladási aján|at kiadásáľól, továbbá dönt az adásvételi szerződésse|, annak
módosításával és megszĹintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a

d öntés az éľtékhaÍáĺtó l fiiggetlenül a Képvi selő-testii let j ogköľe.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, azaI0 MFt forgalmi érték alatti üres nem lakás célú
helyiség, amely több mint l éve nęm került bérbeadás útján hasznosításra, vételi kérelemre tulajdonosi
döntés a| apj án, versenyeztetés i elj árás me l I ozéséve l is e| idegen íthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjźn a helyiségek véte|ára a forgalmí érrék |00 %o.a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apján elidegenített üres nem lakás célú helyiség véte|źra a
bekö|tözhető foľgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevót nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt,
a helyiségbe n végzett tevékenység után adható vételárkędvę zmény .

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése a|apjźn a vevot nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevő a

vételárat a 19. $ (1) a) pontja a|apján egyosszegbenköteles megfizetni, am1hez a 19. $ (2) bekezdése
alapján banki hitelt is felhasználhat.

A versenyeztetési eljáľás szabá|yaít a Képviselo-testiilet 47lf0l5. (II. 19.) szánu határozatánakYI,
f ej ezete határ ozza me g.
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Fentiek a|apjáĺ kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dĺintését
szíveskedjék.

Határoztti javaslat

. '. ....120|6. (. .. ...) szźtműYźrosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dĺint, hogy

1.) hozziljćmI oBudapost VIII. kerület, Diószegi Sámuel u. 17. fsz.3. szám alatti,36053l0lV5
helyrajzi számu, 13 m2 a|apterületű, udvari bejáratú'cgyéb helyiség 1.320.000,- Ft vételáron,

versenyeztetés i e lj áľás me | |őzéséve l toft éno eli de gen ítés éh",Jrészér e.

Felelős: Józsefvárosi Gazđálkođási Központ Zrt:vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatáľidő: f0I6. jaruár 25.

2.) felkéri a Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t ahatározat 1.) ponda szerinti eladási ajánLat

kikĹl ldé sére, valam int az adásv éte|i szerzodés aláir ásár a.

Fe|elős: Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zrt. vagyongazdáikodási igazgatőja
Hatáľidő: 2016. március 3l.

3.) amennyiben nem él az e|adási ajánlatban fog|alt határidon beltil
lehetőségével, úgy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rendelkeżések
nyílt árverésen kell meghirdetni.

Felelős: Józsefvárosi Gazdáĺkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatáľidő: 2016. június 30.

A döntés végrehajtásátvégzo szenĺęzeti egység: Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zrt.
A lakosság széIes kĺirét éľintő dĺĺntések esetén javaslata a kozzététę| módjára

nem indokolt hiľdetőtáblán

Budapest, 2016. január 1 B.

honlapqn

Kovács ottó
v agy ongazdálko dás i i gazgatő

meghozni

a vétel
szerint
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I NGATLAN FoRGALMI sznrvÉleĺĺÉľĺy
a Budapest V|l|. Diószegi Sámue| u' 17.fsz, 3,

36053/0/A/5 hrsz a|atti raktár helyisegró|

Budapest, 2015. december 15.
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Avant.tmmo MérnĹiki ós |gazsĺĺgiigyi Szakértöi Kfr' 2

ÉnľÉxelÉsl szoNyÍľvÁľy

A kívtiljegyzett raktáľ he|yiség forgalmi értékét a fordulina pan azaĺábbĺak szeđnt ál|apĺtottukmeg:

Ovezetí besoľo|ás: orczy negyed
Az aĺbetét aĺaptenilete m2

Számított fajĺagos forga|mi érték Ft/m2
Az a|betét forga|mi értéke kerekítve Ft

Fajlagos ĺĺkvíd forgalmi érték Ftŕmz
Forgalmi érték a maximáĺis likviditás esetén Ft

Az a|betétre jutó ftildten]let nagysága m2
Az albetétre jutó foÍdteÜ|et értéke Ft

13,00

101 642
I 320000

8í 3í3
I 060 000

6,35
380 000

.ěu.'+łt., LĄ-}tś
Bártfai Lásztó

ok|. tl. mémök
ingatlanfoĺgalmi Ęazsĺfu iigyi szakéĺtó

Jłlzsefuáľasi ęałgal!{sd.ĺsi ý{ömiar
Á be;s*!t Íoĺga|mi el.rći;łď

FEsirK
M
íu/- o GádłiĺŁti.'.ló/ l- ĺ tg9'J{rt-!-

20ĺś. { ćĄ Z.{.laazrńnłe...;

6ęFl\r
ť51&9

'fo,-*'eŤ

Budapest V|ĺ|. Diiszegi Sámue| u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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Avant. lmmo Mémikĺ es ĺgazság ĺigyi Szakértöi Kfi . 4

Az épĹilet je|lemzői
Szintszám P+F+2em.
Epĺtésiév XX. sz. eleie
Alapozás Sávalapozás
Fu gqÖleoes teherhordó szerkezet TégIa
Fodémek Tég|a dongaboltozatos pĺnce, poľoszsüveg

kôzbenső' csapos faqerendás záró
Tető kialakítása. héialása Magastető. cserép héia|ás
Mű szakí á|lapota. szemrevételezéssel Gyense 40 %
Hom|okzati repedések. sü|lvedés Hajszálrepedések, felü|eti reĚed'ések
Pince áĺlapota, bejárat magassága Vizes, bejárat 1,90 m
Elektromos enerqia Kozüzemi hálózatra csat|akoztatva
Vízel|átás Kozüzem i há|ózatra csatlakoztaWa
Gázvezeték KözÜzemi há|őzatra csatĺakoztatva
Csatoma Kĺizúzemí hálozatra csatlakoztatva
Szemétszállítás Közuzemĺ szolgá|tatás

Á. he|viség Íel|emzői
Kozos tulaĺdonĺhánvad 124ĺ10'0Üa
Alaptenj|eÍe 13,0 m'
BeImagassága 3'97 m, ebbóĺ a galéfia alatt 1'95 m.
Táiolás Udvari
Epĺ.i leten beluli e|helvezkedése Rossz t

Tulaidonos V|ľl. ker. onkormánľzat 1/1

Béľ|ő Nincs
Eĺektromos eneroia Nincs
Víze|látás Vízc-sap van, víz |ezárva
FUtes Nincs
Me|eovíz Nincs
GázvezeĺéR Nincs
Csatoma Nincs
Szemétszá|títás KözÜzemi szo|gáltatás
Alapraizi e|térés Nĺncs
Fe|ületképzések típusa Korszenĺl|en
Feluletképzések ál|apota Le|akott, piszkos, tormelékes

Budapest Vĺlĺ Dĺószegĺ Sámuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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Avant. ]mmo MémÔki és |gazságiigyi Szakértői Kft . t

A helyiség struktúrája és feltiletképzések

Helyiség Pad|ó Fal Megjęgyzések
Raktár PVC Vako|at hiányos Fagerendás gá|éľia kb.

13.0 m'

Ertékmódosító tényezők

Ertékn<ivelő tényezők Sarok épri|et
Ga|érĺa

E rtékcsokkentő tén ýezők Földszĺnti, udvań fekvés
Befaĺazott ľaktár, ajtaja korhadt, Ĺivegek
kitorve
Kozmtĺvek hĺánya
Piszkos, szemetęs, toľme|ékes heViśéE
N!!gq Wc (közos WC az

5. Értél'ĺď<épzes

5.1. Az ingatÍan értéke|ésének módszere

Az Á|óeszkdz Értékeĺők Európai Csoportja CľEGOVA) aján|ásaalapján az ingatlan jeĺlegére
való tekintettel a piaci összehasonlÍto adatokon atapuió éľték megáúapítás mädszerét aĺkal-maztuk. Figyelembe vettuk a2 11997' (Vĺll. 1.), a módosÍti 32ĺžgaf Ń'Il. 

'ó]-;;:;M;tä;
54ĺ1997 (Vl||.1') FM sz. ľende|et, az Ęuropean Valuation Standards Ěvsl zoos. es zo06.évi értékeĺési szabvány, a Budapest, Józsefuárosi Önkormányzat ĺo[ooá.-ľÝl 20.) és amodosító 55/2006 (X||. 15') rendelet előírásait.
Az ingat|anok értékelése osszetett fe|adat. Ezért helyszíni szem|ét tartotÍunk, fényképeket
készítettĹink, szóbeli tájekoztatást kaptunk, komyezeitanulmányt 

"éđ;.d;k;ä'-'i ó"x"i-mányzatná| informá|ó.dtunk. A forga|mi érték megáĺlapításához felhaszná|tuk a NAV |l|etékhĺ.
y9ta|i' a nyomtatofr és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, va|amint á ňa* szakcégek
álta| rendelkezésĺjnkľe bocsátott árakat, és az AvanĹlmmo Kft. adatbázisának információit.Az Angol l(rályi Vagyonértéketők szovetsege (RICS) szeľint az oMV {opil nĺ'ir"t Vatue)e7az a nyí|t piaci érték az, azár, ame|y ossżegěrtegý vagyontáľgyoań ůáIb-é'd;ůtség méĺ-
tány.osan, magánjogi szerz<Ídés keretében.kéi1neye* áiegnagyobb valószínťiségge| etad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel á|lapítńató meg.

Feltételei:

- Az e|adó haj|andó az eladásra.
- Az adásvéteĺĺ táľgyaĺások lebonyołÍtásához figyelembe véve a vagyontáľgy je|legét, és apĺaci helyzetet, ésszenÍ hosszúságú időtartam áł ľende| kezésre'
- A tárgya|ás időszakában azérték nem változik.
- 
ł'yŤgvon!3|sy 93oadon kenitpĺacra, meghĺrdetése megfe|e!ő nyiĺvánosságga|torténik.

- Alta|ánostól e|térő speciális vevői ktilön aján|atot nem vešztjnk fĺ$yebmbe' 
--

Budapest Vlll. Diószegĺ Sámuel u. 17 'ísz- 3. 36053i0/A/5 hrsz
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Avant.lmmo Mérnĺiki és |gazságügyi Szakéĺtói Kft . 7

5.3. FĆ'|dterület értéke|és

Az épü|et műszaki á|lapota

A helýség mĺjszaki átlapota

Kozos tulajdoni hányad számláĺó 124
KÔzös tulajdoni hányad nevezö 10 000
Foldterulet mz 512
Az aĺbetétľe jutó fö|dterulet m2 ô.35
tseépitet|en tenilet fajlagos éľték Fímz 60 000
Terüłet számított értéke Ft 380 928
Teĺü|et értéke, kerekítve Ft 380 000

,' Befog|aló'épület szerkezeti és
,szakĺpań e|emek megnevezése

.l szerkeeeti e|emek (alapoK föÍaĺak) Szemrovéilglezés Gyenge, szigeteles hibas 30 % 2.5 éven be|tiĺ
2 Kdztis teľü|et, pince szemrsváďezés Gyenge' vĺzes 30 % 2-5 éven belĹil
c Közĺis teriilet, lépcsóház sz€mÍevéŕelozés GyeĘe 30 96 2-5 éven belül
4 Közĺis terii|et' ftiqgőfoĺyosók Seemrevéte|ezés Javított 50 % 5 éven túl
t Utcaihomlokzat sŽemÍevete|efés Gyenge' ĺepedések 30 % 2-5 éven belü|
o UdvaĺÍ homlokzat' beĺsó udvar szemrevélelezés Gyenge vakolathiányos 30 % 2.5 éven be|iil

Tetłĺíedés szemíevétełezés Gyenge, hul|ámos 30 % 2.5 éven be]ül
I Kémények szomřevéiďezés Gyenge 3O 96 2-5 éven belül
o oromíalak Szemrevéte|ezés Gyenge 30 % 2-5 éven belii|

1Ü Csapadékvíz e|vezető ereszek szemrevátďězés Javított 40 % 2.5 éven be|ü|
11 Gázbekcitő vezeték szemÍevaelězés Megfeleĺô 50 96' 5 éven túl
12 Szennyvízvezeték (közös) szěmrevétdezés Gyenge 20 % 2-5 éven belĹi|

:.Měgnéĺrézés..
.MegiegyzłÉsek 

.: Használhatóság
9Á

Nyĺĺászárlk KorszerÚt|en, gerébtokos, javÍĺandó, cseré|endö o oĺo

Belsl fettjletképzések' falak Falnedvesség , beázás, repedések 10 olo

Hidegburkolatok KorszeriÍt|en, jzuÍtandó 1A Vo

Melegburkolatok KorszerÚt|en, javÍtandó 10 o/o

Víz és csatomaháĺózat Javftandó, fel új Íľandi 0 a/o

Gázhél|őzat Nincs 0 olo

Elektromos háĺózat Níncs 0Yo

a
Ę"
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5.4. Hozam atapri számítás DFEV módszene|

A DFEV módszer az ĺngat|an jovőbeni hasznainak és az ezek megszeeése érdekében fe|-meruĺö kiadások külonbségébő| (tiszta jövede|em) vezeti le az éňéket. A módszer szeńntbárme|y eszköz értéke annyi, mini a neőb szérmaźô fiszta jövedelmek jelenértéke.
Hozadék eĺven torténó értékelésnéĺ a hasonló ingatlanor o.eĺeti díjábóĺ nńei rľnáu|ni. A ko-telező, gondos karbantartást figyelembe vevő béňetj dĺj mértéke: o.soo.- Ft/hó + eľa. n bér|e-tidíj kifejezi az ĺngat|an pĺacképessegót tás órtékmidoďtó tĺónyezőľt
A számítás tá1ékoztató je|legű, részben Íeltételezéselen a|apul.

Bevétel Ft Kiadás % Kiadás Ft
Bár.|etidíj Ft/m./ľtó 500
Aĺaptertilet ml 13,00
Bérteti díj FtJhô 6 500
Kihaszná|tság o/o 90
Eves bevétel nettó Ft 70 20Ü
A tulajdonos fenntartási köĺtsései z 1 444
Menedzselési kĺiltségek 2 1 444
FelújÍtásĺ kÖľtségalap 3 2 106
Osszesen Ft TO ZOA 4 914
Eves íizemi eľedmény Ft 65 286
Tökésítési ráta o/o s,00
Tőkésített érték Ft 1 345728

MiÍszaki leĺľás, diagnosztika

A lakóház a XX. század e|ején épüĺt zártsoros, sarok (Dugonics u. sarkán)' U atakú beépĹ
téssel, tégla sávalapozással, szigetelétle!, ggetett agyägtegla felmenő ĺaláäattai togla don.gaboltozatú pince, poroszsüveg kozbenxĺ, és fagerendás zaró fôdémszerk*."ttäl. A Íriggo-
fo|yosók acél tarbk Ęozcitti ko- i|l, tégla bo|tozatúak. A függofo|yosók javítoft áľapotúak. Az
utcaĺ és a be|ső homlokzat vako|t, színezett, vakolathiányóš. ni epulei t"to"=e*é="te fage-
ľendás, áĺIószékes. A lépcső háľom kanj, faĺazatba bełogott szerkezet. A |akóházban |ift
nincs. A bádogos szerkezetek hoęanpott acé|lemezbö ké.aiftek'
Az épÜ|et nyílászárói régi, geľébtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésŕiek
Az epiiĺet beá|lt, a tehervise|ő szerkezeteken sli||yádésre, a|aptórésľe' a teherbírás csokke.
nésére uta|o, azonna|i-beavatkozást igényĺő jetek nem ĺáthatóŔ. A ĺakóház á|ta|ános állapota
a korának megfele|őné| rosszabb. További foýamatos állagmegőzos' raroańiańas sztjksé-
ges.

A raktáľ he|yiség bejáľata az udvarró] nyí|ik, Ytong téglával befa|azták. A ĺégi, fakeretes,
üvegezett bejáratiajtó koľhadt, az ÜVeg kitort' A heĺyíség dohos, nedves, fa|aivižesek'
Az e|ektľomos vezetékeket kítépték a fa|bóĺ, mérőóra nincs. Vízcsap van a helyĺségben, a víz
lezárva' WC, csatoma, gáanezeték és frjtés níncs. A raktár a szerkęzetkésznél-gyengébb
á|lapotÚ. A faĺvakolathíányos, a pad|ó (Ôrmeĺékes, pÍszkos' A raktámak nincs ab|aka' A he.
lyiségben egy fagerendás galéria ta|á|ható, ametynek statikai vizsgá|ata indokoľt.

Az ing at|a n, megfe|el ó forgalm i értéken, korĺátozottan pĺacképes
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