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Targy: Budapest VIIL. keriilet, Diészegi Saimuel u. 17. fsz. 3. szam alatti iires nem lakas céljara
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Eléterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovécs Ottd vagyongazdalkodasi igazgatd
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A napirendet nyilvanos {ilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecsliés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Budapest Févaros VIII keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Di6szegi Samuel u. 17. fsz. 3. szam alatti, 36053/0/A/5
hrsz.-0, udvari bejaratd, 13 m’ alapteriilet, a koz6s tulajdonbél hozzatartozd 124/10.000 tulajdoni
héanyaddal rendelkezd, lires nem lakas céljara szolgald egyéb helyiség.

A helyiség birtokbavételére 2009. aprilis 307 napjan keriilt sor, azéta bérbevétele irant érdeklddés nem
érkezett.

A helyiségre 2015. szeptember 28. napjan vételi kérelmet nyujtott be a -syiiilllile betét
tulajdonosa,-magénszemély.

A helyiség az Orczy negyedben helyezkedik el, a Kalvaria tér kézelében. Kornyezetében régebbi
épitésii tarsashazak ¢és iizleti céli ingatlanok talalhatéak, tomegkozlekedéssel (autobusszal,
trolibusszal) megkozelithetd. A lakohaz allapota a koranak megfelelénél lényegesen rosszabb. A
helyiség Ytong téglaval lefalazott bejarata az udvarrdl nyilik. A régi, fakeretes iivegezett bejarati ajtd
korhadt, az iiveg kitort, ablaka nincs. A helyiség dohos, nedves, falai vizesek. Az elektromos
vezetékeket kitépték a falbol, mérddra nincs. Vizcsap van a helyiségben, a vizet lezartak. WC,
csatorna, gazvezeték és fiités nincs. A helyiség a szerkezetkésznél gyengébb allapota. A fal
vakolathianyos, a padlé térmelékes, piszkos. A helyiségben egy fagerendés galéria talalhatd, amelynek
statikai vizsgalata indokolt.

A helyiség 2015. oktdber 15-én elidegenités érdekében zarolasra keriilt.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Avant.Immo Mérnoki és [gazsagiigyi Szakért6i Kft. (Bartfai
Lész16) készitette el 2015. december 15. napjan. Az ingatlan bekoltézhets forgalmi értéke 1.320.000,-
Ft 6sszegben (fajlagos ar: 101.642,- Ft/m®) keriilt megéllapitasra, és a fiiggetlen szakértd 4ltal
jévahagyasra.

Az iires nem lakds céljara szolgilo helyiség versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd értékesitése
esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 1.320.000,- Ft.

Az Onkormanyzat a vizdraval rendelkezé helyiségre kozos koltség cimén havi 4.216,- Ft kz6s
koltséget teljesit a tarsashaz fele.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.
A 23 albetétbdl allo tarsashazban 4 onkormaényzati tulajdont albetét van, amelyhez 2.657/10.000

tulajdoni hanyad tartozik.
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Fenti ingatlan tekintetében a benydjtott iratok alapjan és az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) rendelet 5. §-
aban meghatarozott elidegenitést kizaré okok nem &linak fenn.

Az elidegenités az Onkormanyzat szamara elsdsorban versenyeztetési eljaras mellézésével elényos,
mivel a helyiség 2009. éprilis 30-4n tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére nem volt
érdeklédés, valamint nyilvanos arverés Wtjdn a nem lakas céljara szolgdld helyiségek az elsd
alkalommal meghirdetett kikialtasi aron ritkdbban taldlnak gazdéra. Arverés esetén a Képviseld-
testiilet 47/2015. (I1. 19.) szam® hatarozata (Versenyeztetési szabalyzat) szerint a forgalmi érték 80 %-
a a kikialtasi ar és amennyiben csak egy Jelentkezo van, a forgalmi értéknél alacsonyabb Gsszegen
keriilhet értékesitésre a helyiség.

Javasoljuk a Budapest VIIIL. keriilet, Didszegi Samuel u. 17. fsz. 3. szam alatti, 36053/0/A/S hrsz-g,
13 m’” alapteriiletdi, udvari bejaratt, nem lakés céljara szolgald egyéb helyiség versenyeztetési eljaras
mellézésével torténd elidegenitését 4NN részére 1.320.000,- Ft vételar egydsszegii
megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhasznélaséval a hivatkozott rendeletben meghatarozott
feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka:

A nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

A dontés célja, a hasznilaton kiviili, bérbeadds utjan évek O6ta nem hasznositott helyiség
elidegenitésével az Onkorméanyzat terheinek csokkentése. Az d{iresen 4llas alatt a helyiség
hasznositasabol bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozos koltség megfizetése azonban az
Onkormanyzatnak folyamatos kotelezettsége.

-

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat kéltéégvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriil6, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kdérnyezet:

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL 15.) rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint:
»A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal,
hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékii helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet
dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont az adasvételi szerzodéssel, annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviselo-testiilet jogkore.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti iires nem lakas céld
helyiség, amely tobb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas ttjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi
dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mell6zésével is elidegenithetd.

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

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakas célu helyiség vételara a
bekdltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység utan adhaté vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevot nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevd a
vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egydsszegben kételes megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése
alapjan banki hitelt is felhasznalhat.

A versenyeztetési eljaras szabalyait a Képvisel6-testiilet 47/2015. (Il. 19.) szdmu hatarozatanak VI.
fejezete hatdrozza meg.
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Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
- sziveskedjék. ‘

Hatarozati javaslat
....... /2016. (......) szamt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy
1)  hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Dioszegi Samuel u. 17. fsz. 3. szam alatti, 36053/0/A/5

helyrajzi szami, 13 m® alapteriiletdi, udvari bejarati egyéb helyiség 1.320.000,- Ft vételaron,
versenyeztetési eljaras mellozésével torténd elidegenitéséhez S NN rész¢re.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt: vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. januar 25.

2)  felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerzddés alairasara.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. marcius 31.

3) amennyiben S ncn ¢! az cladisi ajanlatban foglalt hatéridén beliil a vétel
lehetéségével, gy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezések szerint
nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2016. jinius 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a  kozzététel modjara
nem indokotlt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2016. januar 18. V

Kovacs Ottd
vagyongazdalkodéasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS (’N/
PENZUGY!I FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: \_—: '\’

JOGIKONTROLL: 1. A€ — = s
ELLENORIZTE:

b A

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA
JIEGYZO

TARTOS TAVOLLETEBEN

/

DR. MESZAR ERIKA )
ALIEGYZO A VAROSGAZDAL@T/E[S PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Avant.mmo Mérnaki és Igazsaglgyi Szakértdi Kit T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Vérosfal kéz 5. e-mail. avantimmo@t-online.hu
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIH. Didészegi Samuel u. 17. fsz. 3.
36053/0/A/5 hrsz alatti raktar helyiségro

Budapest, 2015. december 15.




Avant.Immo Mérnaki és lgazsagiigyi Szakertsi K. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviliegyzett raktar helyiség forgalmi értékét a forduldna

meg:

Ovezeti besorolds: Orezy negyed

Az albetét alapterilete m?

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m?
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft

Fajlagos likvid forgalmi érték Fym?
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre juté fSldteriilet nagysaga m?
Az albetétre jutd foldteriilet értéke Ft

pon az aldbbiak szerint allapitottuk

13,00
101 642
1320 000

81313
1060 000

6,35
380 000

Jbzsefvarosi Gardalodasi Hizpont Zet.
A beastl forgalmi eridiint

Budap
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Bértfai Laszlo
okl. 0. mémok
ingatianforgalmi igazsagligyi szakéné

Budapest VIIl. Diészegi Sdmuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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" Avant.Immo Mémoki &s lgazsagligyi Szakérdi K. ' 4

Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+2em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozés Savalapozas
Fuggéleges teherhordé szerkezet Tégla

Fédémek

Tégla dongaboitozatos pince, poroszsiveg
kdzbensd, csapos fagerendas zard

Tetd kialakitdsa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalds

Mdszaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, siillyedés

Hajsz&lrepedések, fellleti repedések

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Kdzlizemi hélézatra csatiakoztatva

Vizeliatas Kdzlzemi haldzatra csatiakoztatva
Gazvezeték Kéz(izemi halbzatra csatiakoztatva
Csatorna Kéziizemi hélozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kozizemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

K6z6s tulajdoni hanyad 124/10.000

Alapteriilete 13,0 m*

Belmagassaga 3,97 m, ebbdl a galéria alatt 1,95 m.
Tajolas Udvari

Epileten bellli elhelyezkedése | Rossz ¢
Tulajdonos Bp. Viil. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérié Nincs

Elektromos energia Nincs

Vizellatas Vizcsap van, viz lezarva

Flités Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Nines

Szemétszéllitas Kézazemi szolgéltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Felliletképzések tipusa Korszerlitlen

Fellletképzések allapota

Lelakott, piszkos, tdrmelékes

Budapest VIl Dioszegi Samuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz




Avant.Immo Mémaki és Igazsagiigyi Szakértdi Kit. 5

A helyiség struktiraja és feliletképzések

Helyiség Padlé . Fal .. Megijegyzések

Raktar PVC Vakolat hidnyos *jg%e;fpdés galéria kb.

Ertékmédosité tényezdk

Ertéknéveld tényezdk Sarok épiilet
Galéria

Ertékcsokkentd tényezdk Féldszinti, udvari fekvés

Befalazott raktar, ajtaja korhadt, Gvegek
kitbrve

Kézmivek hianya

Piszkos, szemetes, t6rmelékes helyiség
Nincs WC (kbz0s WC az udvaron)

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értékelésének médszere

Az Alideszkoz Ertékelék Eurépai Csoportia (T EGOVA) gjénlasa alapjan az ingatlan jellegére
valb tekintettel a piaci 6sszehasontité adatokon alapuld érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIll. 1.), a médosité 32/2000 (VIII. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIll.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2008.
evi értekelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi C')nkorményzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modositdé 55/2006 (XII. 15.) rendelet elirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
keészitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kédmyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaiédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV liletékhi-
vatali, a nyomtatolt és az elektronikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott drakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacidit,
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeltk szévetsége (RICS) szerint az OMV {Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-

tanyosan, maganjogi szerzédés keretében keszpénzért a legnagyobb valdsziniiséggel elad-
hatd. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyalitdsdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszlisagu id6tartam il rendelkezésre.

- A targyalas idészakdban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvénossaggal torténik.

- Altalanostél eltérd specialis vev6i kiildn ajaniatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Vill. Diészegi Samuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz




Avant.lmmo Mérntki és igazsaglgyi Szakén6i Kit. 7

5.3. Foldieriilet értékelés

Kozds tulajdoni hanyad szamlalé 124

K&z0s tulgjdoni hanyad nevezé 10 000
Foldtertlet m? 512

Az albetétre juté foldteriilet m? 6,35
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 60 000
Teriilet szamitott értéke Ft 380 928
Terdlet értéke, kerekitve Ft ---380.000 ..

Az éplilet mszaki allapota

LU Befoglalé épiilet szerkezetiés | MU  Srakvélemény - Varhato felu11—‘
R szak;pan elemek megnevezesez{i_i SRR ; ul
1 Szerkezetx elemek (aiapok, fofalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2~5 éven belui
2 | Koz0s teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven bell
3 | KoOzos teriilet, 1épesbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
4 | Kbzos teriilet, fuggtfolyostk Szemrevéleiezés | Javiiott 50 % 5 éven til
5 |Utcal homiokzat Szemrevéiolezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven belil
& | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevélelezés | Gyenge vakofathignyos 30 % 2-5 éven beliil
7 | Tetbfedés Szemrevétetezés | Gyenge, hullamos 30 % 2-5 éven belil | -
8 |Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil |
8 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevételezés | Javitott 40 % 2-5 éven bealiil
11 | GAzbekotd vezeték Szemrevételezss | Megfelel5 50 % 5 éven tal
12 | Szennyvizvezeték (k6zos) Szenvevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil

A helyiség miiszaki allapota

Megnévezés ol iinon ) o cons Megjegyzések U Hasmé“:ztéség
Nyitészarok Korszerﬁtlen gerebtokos Jav:tando cserélendo 0%
Bels§ felliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 10%
Hidegburkolatok Korszer{itlen, javitand6 10 %
Melegburkolatok Korszeritlen, javitandé 10 %

Viz és csatormahalézat Javitand, feldjitando 0%
Gazhalozat Nincs 0%
Elektromos hal6zat Nincs 0%

Budapest VIH. Di6szegi Samuel u. 17. fsz. 3. 38053/0/A/5 hrsz




Avant.Immo Mémoki és igazsagiigyi Szakénsi Kit. ) 8

5.4. Hozam alap(i szamitas DFEV médszerrel

A DFEV mbdszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merild kiadasok kildnbségébs! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonié ingatlanok bérleti dijabot Iehet kiindulni. A ké-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd béreti dij mértéke: 6.500.- Ft/hé + afa. A bérie-
ti dij kifejezi a7 ingatlan piacképességét és értékmédositd tenyez6it.

A szamitas tajékoztato jellegli, részben feltételezéseken alapul.

‘Bevétel Ft | - Kiadas % - |-.Kiadas Ft .

Béreti dijf Ft/m*h6 500

Alapteriilet m? 13,00

Bérleti dij F/hé € 500

Kihasznaltsdg % 90

Eves bevétel neftdé Ft 70 200

A tulajdonos fenntartasi koitségei 2 1404
Menedzselési koliségek 2 1404
Felljitdsi koliségalap 3 2 106
Osszesen Ft 70 200 4914
Eves iizemi eredmény Ft 65 286

Tokésitési rata % 5,00

Tokésitett érték Ft 1305720

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szdzad elején épiilt, zartsoros, sarok {Dugonics u. sarkan), U alak( beépi-
tessel, tégla savalapozéssal, szigeteletlen, égetett agyagtegla felmend falazattal, tégla don-
gaboltozatl pince, poroszsliveg kézbensd, és fagerendas zaro fédémszerkezettel. A figgb-
folyosok acél tartok kozotti ké- ill. tégla boltozatiak. A fuggbfolyosdk javitott allapotiak. Az
utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. Az éplilet telbszerkezete fage-
rendas, aliészékes. A lépcsbd harom kart, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift
nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl készliitek.

Az épllet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésliek.

Az épulet bedllt, a tehervisel6 szerkezeteken siillyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatdk. A lakéhaz altalénos allapota
a koranak megfeleldnél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas sziksé-
ges.

A raktar helyiség bejarata az udvarrol nyilik, Ytong téglaval befalaztak. A régi, fakeretes,
Uvegezett bejarati ajté korhadt, az tveg kitért. A helyiség dohos, nedves, falai vizesek.

Az elekiromos vezetékeket kitépték a falbsl, mérbora nincs. Vizcsap van a helyiségben, a viz
lezarva. WC, csatorna, gazvezeték és fiités nincs. A raktdr a szerkezetkészni gyengébb
allapotu. A fal vakolathianyos, a padié t6rmelékes, piszkos. A raktdmak nincs ablaka. A he-
lyiségben egy fagerendas galéria taldlhaté, amelynek statikai vizsgalata indokolt.

Az ingatian, megfelel6 forgalmi értéken, korldtozottan piacképes.
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