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Budapest Főváros VIII. kerület Józsefuárosi onkormányzat Képviselő-testü|etének
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága

El őteľj esaő : Józsefu áľos i Gazd á| kodas i Közp ont Zrt.

ELoTERJESZTÉs
A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20l6. április 25-ei

Tárgy: Budapest VIII. kerület, Lujza u. 23. as. 8. szám a|atti iires nem
helyiség e|idegenÍtése
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ülésére

lakás céljára szo|gáló

EIőterjesztó: Józsefvfárosi Gazdá|kodási Központ Zrt.,Farkas ors vagyongazdálkodási igazgató
Készítette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvános iilésen kell tárgyalni'
A d önté s e l fo gad ás áh o z e gy szer íi szav azaÍtöbbs é g s züks é ge s'
Ivĺelléklet: értékbecs|és

Tiszte|t Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényá||ás és a diintés taľta|mának ľészletes ismertetése

A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi onkormányzat (továbbiakban: onkormányzat)
tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerĹilet, Lujza u. 23. alagsoľ 8. szám a|atti, 3543910lA160 hrsz.-il,
udvari bejáratú, 40 m, a|aptert.iletű, a közös tulajdonból hozzátartoző l04110.000 tulajdoni hányaddal
rendelkező, Üľes nem Iakás céljára szolgá|ó raktárhelyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére 199]-bęn kerü|t sor, azóta bérbevétele iránti éľdeklődés nem érkezett.

A helyiségre 2015. decmber l0. napján véte|i kérelmet nyújtott be Csóti István magánszemé|y, aki az
éptiletben tulajdonnal rendelkezik.

A helyiség a Magdolna negyedben helyezkedik el, a Kálvária tér közelében. K<irnyezetében régebbi
építésű társasházak és üz|eti célú ingatIanok találhatóak, tömegköz|ekedéssel (autóbusszal,
tro|ibussza|) megközelítheto. A |akőház ál|apota a korának megfele|onéI |ényegesen rosszabb. A
helyiség bejárata a magasföldszinti fiiggőfclyosóról nyílik' Bejárati ajtaját |efa|azták, jelenleg a
szomszédos 53-as albetét faláttörésén keľesztül közelíthető meg. A raktárheIyiségben WC és
zuhanyzőtáca található, haszntihatatlaĺ á|lapotban. Közműe|látás, méroóra nincs. A mennyezet és a
falak mindenhol vizesek, |eáztak. A helyiségen halad át aház csaÍoma ejtocsöve. A helyiség piszkos,
romos' a töľmelék e|szti|ítása, takaÍítása szükséges.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az Avant.immo Mérnöki és lgazságĹigyi Szakértoi Kft. (Báftfai
Lászlő) készítette e| 2016. március 12. napján. Az ingatlan beköltözhető forgalmi éľtéke 2.100.000'-
Ft cisszegben (fajlagos ár: 41,972,- Ft/m,) kertilt megál|apításra, és a független szakéftő á|Ía| 2016'
n:árcius 25. napján jőváhagyásra.

Az Íires nem lakás cé|jára szo|gźĺlo helyiség versenyeztetési eljáľás me||ozésével töľténő éftékesítése
esetén a véte|áľ a beköltözhető foľgalmi éľték I00 oÁ-a, azaz2.100.000'- Ft'

Az onkorm ányzaÍ a vízóráva| ľendelkezo helyiségre közös költség címén havi 5.200,- Ft közös
költséget te|jesít a társasház fe|é.

Azingat|an elhelyezkedése HVT terĹiletet érint, a Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének akadályát
nem láda, miveI a területľe vonatkozóan semmilyen szerződésben válla|t köteIezettség nincs.

A 60 albetétbo| á||ó társashĺŁban 15 önkormánvzati tulaidonú albetét van. amelvhez2.229110.000
tulaj don i hányad taÍĺozik.

A helyiség elidegenítés érdekében zárolásra 20|6, január 28' került, tekintette| arra, hogy a
bérbevéte|e éľdekében éľdeklődés nem volt.

Az elidegenítés az onkormányzat számára e|sosoľban versenyeztetési eljárás mellozésével előnyös,
mivel a helyiség 199.|-ben történt birtokbavételét kovetően bérbevételére nem Volt érdeklődés,
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Valamint nyilvános árverés tltjtn a nem lakás cé|jára szolgá|ó helyiségek az elso alkalommal
meghirdetett kikiá|táSi áron ritkábban találnak gazđára. Arverés esetén a Képviselő-testület 4712015.
(II. 19.) szźtműhatározata (Versenyeztetési szabályzat) szerint a forgalmi érték 80 oÁ-a akikiá|tási ár
és amennyiben csak egy jelentkező van, a forgalmi értéknél a|acsonyabb összegen kerü|het
értékesítésre a helyiség'

Javasoljuk a Budapest VIII. kertilet, Lujza u. 23. alagsor 8. szám a|atti, 35439/0l1'160 hrsz-ú, 40 m2

alapterü|etű, udvari bejáratú, nem |akás céljára szolgáló raktár versenyeztetéSi eljárás mel|őzésével
töľténő elidegenítését Csóti István részére 2.100.000'- Ft vételár egyĺisszegű megÍizetése mellett,
igény esetén banki hitel felhasználásával a hivatkozott rendeletben meghatározott feltételekkel.

II. A beteľjesztés indoka

A nem lakás cé|jára szo|gáló helyiségek e|idegenítésével kapcsolatos dontéS meghozata|ára a Tiszte|t
Bizottság jogosult.

III. A dtintés célja' pénzügyi hatása

A döntés elonyös az onkormányzat számára, mivel a haszná|aton kívĹili helyiségek bérbeadás útján
évek óta nem kerü|tek hasznosításra, ezá|ta| béľleti díj bevéte| nem keletkezetĺ., a közos költség
m egfizeté se azonb an az onko rm á ny zatnak fo I y am ato s kote l ezetts é ge.

Az ingatlan éľtékesítésével az onkormányzat kö|tségvetési bevéte|hez jut, il|etve az Onkormźnyzat
terhéľe felmerülo, azépu|et fenntaltásával kapcsolatos közös köItség fizetési kötelezettsége csökken.

fV. Jogszabá|yi köľnyezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem |akás cé|jára szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiről sző|ő 3212013. (VII' 15.) önkormźnyzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (l)
bekezdése szerint: ,,A he|yiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület
gyakorolja azza|,hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a ľende|etben meghatározott esetekben a
Y źtr o sgazdá|kod ás i és Pé n zü gy i B i zottságot hata|m azza f e|.,,

A RendeIet 2.5 Q) bekezdése szerint: ,,A l00 miIlió Ft-ot meg nem haladó foľgalmi éftékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakor|ó bizottság, ezen értéken fe|ül a Képviselo-testü|et
dont az elidegenítésrő| és az eladási aján|at kiadásáról, továbbá dont az adásvételi szerződéssel, annak
módosítasával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokaÍ az eseteket, amikor a
döntés az értékhatźlrtó | fiiggetl enü l a K épv i se | ő-testü l et j ogkcire.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti üres nem lakas célú
helyiség, amely több mint l éve nem került bérbeadás údán hasznosításra, vételi kérelemre tulajdonosi
döntés alapj án, Veľsenyeztetési elj árás mel lozéséveI is e| idegenítheto.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apján a helyiségek véte|ára a forgalmi érÍ.ék 100 %o-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése a|apján elidegenített üres nem lakás célú helyiség véte|ára a
bekĺĺltözheto forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben fog|alt,
a hely iségbe n v égzett tevékenység után adható vételárkedve zmény .

A Rendelet l9. $ (5) bekezdése a|apján a vevőt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevo a

vételárat a 19' $ (l) a) pontja a|apján egyösszegben koteles megfizetni, amihez a |9. $ (2) bekezdése
a|apján banki hitelt is felhasználhat.

A |akások és nem lakás cé|jźlra szolgáló helyiségek árveľésre vonatkozó szabályokat az
Onkormányzat tulajdonában á1|ő ingatlanvagyon hasznosítására, tulajdonjogának átruházására
vonatkozó versenyeztetési szabályairól szóló 4712015. (ll. 19.) számťs Képviselo-testületi határozatYl.
fej ezete határozza meg'

Fentiek alapján kéľem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcso|atos döntését meghozni
szíveskediék.
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Határozati javaslat

...'..'lf016,(......) számú Városgazdálkodásiés Pénzügyi bizottságihatarozat:

AYárosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság űgy dönt, hogy

1.) hozzŕtjćru| a Budapest^VIII' kerület' Lujza u. 23. alagsor 8. szám a|atti, alagsori, 3543910lA'160

he|yrajzi számu, 40 m, alapterületrĺ, udvari bejáratú nem lakás cé|jára szo|gáló raktárhe|yiség
2.l00.000,- Ft véte|áron, versenyeztetési e|járás mellőzésével történő elidegenítéséhez Csóti
István részére.

Felelős: Józsefváľosi Gazdálkodási Központ Zrt,vagyongazdá|kodási igazgatőja
Határido: f016. ápr||is f5.

2.) felkéri a Jőzsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zľt.-t a|latźtrozat 1.) pontja szerinti e|adási ajźtn|at

kikti ldésére, val am int az adásv éte|i szerzodés me gkotéséľe.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt'vagyongazdálkodási igazgaĺőja
Hatáľidő: 20l6. június 05.

3') amennyiben Csóti István nem él az e|adási ajánlatban fog|alt határidőn belĹi| a vétel
lehetőségéve|, úgy az l.) pont szerinti he|yiséget e|idegenítésre ahattilyos rendelkezések szerint
nyílt árverésen kell meghirdetni'

Fe|elős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt.. vagyongazdáIkodási igazgaÍőja
Határidő: 20l6. június 15.

A döntés végrehajtásátvégző szervezeti egység: Józsefvárosi GazdálkodásiKozpontZrt.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén javaslata a kognté mődjára

nem indokolt

Budapest, 20l6. április

hirđetotáblán honlapon

KÉszĺreľľe: Jozspp.vÁnosl GłzoÁlrooÁsl KÖzpoNT ZRT.
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INGATLAN FoRGALMI szłxvÉ lenĺÉľY
a Budapest Vlt!. Lujza u.23'. as. g.

3543910/A/60 hrsz alatti ľaktárhe|yiségrő|

Avant.lmmo MémÖkĺ és |gazságügyi Szakértöĺ ĺ(fr. T: 06.30/908.1995
1031 Budapest, Városf;alkÖz 5. e.mail: avantimmó@t.onlĺne.nu

JĺÍrsafi.áĺosi Gałĺfi ikĺldási Ktĺzĺont Zŕ.
i{iđt[s cillljriia:

?nffi
ľĺl:

tĺa|.s.ttl): 
h Ią.

ijqyintéjĺ}:

äe|'ik|9ĺ:
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Budapest, 2016. március 12.



Avant.lmmo Mémöki es lgazságÜgyi $zakértői Kfr. Ż'
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ingat|anforgaĺmi igazság{igy' saakéÍtő

A kívĺi$egyzett l:akÉrhe|yiség forga|mi értékét a foľdu|ónapon az alábbiak szerint állapítottuk frneg; ?.ć Í.Ĺaą ł ĺ-Ä p,} eclł bĄ*,z-

Övezeti besorotás: Magdo|na negyed
Az a|betét alapteni|ete m2

Számĺtott taj|agos forgalmi ĺárték FVrn2

Az albetét foľgaĺmi értéke keľekítve Ft

Fajlagos likvid forga|mi értĺék Ft/m2

Forga|mĺérték a maximális |ikviditás esetén FÍ

Az ałbetétre jutó fĺildten)|et nagysága m2

Az a|betĺátre jutó folďterület értéke Ft

r::5t 514Ą Y

fuďź

Budapest Ml|. Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/Á/60 hľsz
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Avant.lmmo Mémöki és |gazságiigyi Szakértői Kfr.

1. E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodási Központ zr1. megbízási keretszeľződése alapján az
Avant.|mmo Mémokĺ és |gazságügyi Szaĺ<éľtói Kft. e|készítette a kĺvti$egyzett ingat|an for-
galmi értékbecs|ĺĺsét, árveľés ce|jára.

2. A|apelvek' fe|tételek

- A megbízók á|ta| rendelkezésre bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitattuk.
. Az átadoü adatok rogaĺtésén húljogi természetű vĺzsgáIat nem toľtént.
. A vizsgá|at során az ingat|ant szemrevéte|ezésse| minősítetttik, más je|legri, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem tÖrtént.
. Potenciá|ĺsan veszélyes konilmények, anyagok e|dfoľdulását nem rogzítettuk, ezekéľt, il|et-
ve a felfedezéstikhoz szükséges szakérte|eméľt nem vĺse|ünk felelőssfuet.
. A forga|mi érték meghatározásánä az ingat|an egészben toľténő értákesÍtését téte|eztrjk
te|. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheto állapotban értékeltuŁ
. A szakvé|emény kizáĺólag az 1. pontban leĺń cé|ra készřrlt, Mrme|y egyéb célra tÖrténő
telhaszná|ása nem engedéĺyezett' A megbízó kéľésére árverési cétból, a |eggyorsabb érté-
kesílhetőstĺg éľdekében a |ega|acsonyabb éľtéket a |ikvidácios értéket határoztuk meg.
. A sza|ryé|eményben szereplő éľték mĺndig egy adott időponřa.a fordu|ónapra- vonatkozik,
meĺt az érték nagysága folyamatosan véltozik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdaságĺ, polítikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekkel osszefiiggő koc.
kázatot minden idópontban' újabb információk biľtokában másként ĺtélik meg'
. Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepe|, legjobb tudomásunk szerint he|ytĺĺl.
|ó és pontos. Felkutatásuk soľán az elvárhati gondosságga| jáľtunk el, de nem vál|atunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becs|és pontosságáĺárt amĺt mások adtak át re-
szunkre.
- A szaĺĺvélemény kizaro|ag a megbíző részére készüIĹ i||etěktelenek semmi|yen formában
nem használha$ák fe|. Nem hozhatók ný|vánosságľa sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a k'ászítŐ előzetes írásbeli jóváhagyása nélku|. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1.4) bekez-
dése alapján törvénnyel védętt szellemi a|kotás.

3. TanÚsítvány

A szakvéIemény készffie tanúsí$a, hogy az á|ta|a tett megállapítások igazak, és helytálllak.
a megbízoü függet|en, és díjazása nem fúgg a megállapított éľtéKii|. A véłeményben foglalt
e|emzéseket, véleménya| kotásokat a koľ|átozó feltételek határolják be.

4. Az ingatľan leírása

Budapest Vlll. Lujza u.23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz
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Avant'Immo Mémöki és lgazságiigyi Szakéľtői Kft. 4

Az épü|et jellemzői
Szintszám A|agsoľ + maoasfĺildszint + 3 em'
EpÍtésiév XX, sz. eleĺe
AIapozás Sávalapozás
Fűggoleges teherhordo szerkezet Tégla
Fodémett Tégla dongabo|tozatos pince, poľoszsüÚeg

klzbenso, csapos ŕagerendás záró
Tetó kialakítłisa. héia|ása Magastető' cserép héja|ás
Műszaki állapota' szemľevételezésse| Gyenge 25 a/o

Homlokzati repedése|ĺ, sül|yedés Hajszá|repédéselĺ, fe|üł|eti repedések, szer.
kezetí repedések, íĺ.lggőfo|yosó aládúcolás

Pince ál|apota, bejárat magassága Alagsor vĺzes, bejárat 2,0 m. a fÚggőfo|yosó
alatt1,7O m

Elektľomos eneľgia Közüzemi há|ózatĺa csatlakoztiatva
Vĺzel|átás Kozüzemi há|óiatra csat|akoztatva
Gázvezeték KozĹizemi há|ózatra csatla|ĺoztatva
Csatorna KozÜzemi hálózatľa csatĺakoztatva
Szemétszá|lĺtás Kozuzemi szo|gáltatás

A he|yiség jellemzöĺ
Kozos tu|aidonihánvad 104/10.000
A|apterĹilete 4O,A ra'
BeImagassága 2,60 m
Tájo|ás Udvari bejárat, utcai ablak befa|azva
Epületen belüli e|helvezkedése Rossz
Tu|aÍdonos Bp. Vll|. ker. on|ĺormánwat'1l1
Bérlő Nincs
E|ektľomos eneroia Nincs
Vízełľátás Nincs
FĺÍtés Nincs
Melegvíz Nĺncs
Gázvezeték Nincs
Csatorna KÖzĹizerni há|ózatra csat|akoztatva
Szemétszál|Ítás Koäizemi szo|gáltatás
A|apraizi e|térés Nincs
Felületképzések tíousa Korszenitlen
Feluletképzések ál|apota Lelaĺ<ott szemetes, piszkos, a torme|ék elszá||ítása

szriksfues

Budapest Vlll. Lujza u. 23. as. 8. 3543910/A/60 hrsz
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Avant. |mmo MémÖki és lgazságĹigyi Szakértői ľft. 5

'He|viséo ' Pad|ó Fal . Megjegyzěsek
Tároló Beton Vakolt. festett Romos' tormełékes

WC, zuhanyozó Beton Csempe + festett WC, zuhanytátca, hasz.
nálhatątlan ál|aootban

A helyiség struktúľaja és fe|ületképzések

Értermooosító tényezők

Ertéknovelő tényezők Nincsenek

Erté kcsokkentő tényezök A fÜggőfo|yosó alatti be|magasság 1.70 m
Ajto befa|azva, a fa|áttörésen keresztüIaz
53-as albetétből kÔze|Íthető meg
Közművek hiánya
Falnedvesség, penészedés' beázás, ľepe-
dések
l-e

5. Ertékképzés

5.1. Az ĺngat|an értékelésének módszere

Az Áĺ|oeszkoz Értérelők Euľópai Csoportja frEGoVA} ajánlása alapján az ingat|an jellegére
való tękintettel a piacł összehason|Ító adatokon alapuló érték megátlapítás módszerét alkal.
maztuk. Figye|embe vettük a2511997. (Vlll' 1.}, a módosĺtó 3212000 (V|l|' 29.) sz. Pĺtll, az
54ĺ1997, (Vlĺl.1'} FM sz. rendelet, az European Va|uation Standaľds (EVS) 2003' es 2006.
évi értékelési szabvány, a Budapest, Józsefuáľosi tnkormányzat.16/2005. (|V. 20.) és a
mÓdosÍtó 5512006 (xll. 15.) ľende|et e|őíÉsait.
Az ingat|anok éľtéke|ése osszetett feladąt. Ezéľt he|yszĺni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettťłnk" szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztĹink, és az Önkor-
mányzatná| intormá|ldtunk' A forgalmi érték megáĺ|ap.ľtásához felhaszná|tuk a NAV llletékhi.
vatałi, a nyomtatofi és az e|eKronikus szaksajtoban felĺelhető, valamint a más szakcégek
álta| ľendelkezésÜnkľe bocsátott árakat, és az AvanĹ|mmo KfŁ adatbázĺsának ínfioľmációit'
Az Ango| Királyi Vagyonértékelők szövetsége (Rlcs) szerint az OMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci éĺték az" az ár, amely összegért egy vagyontárgyban va|ó érdelĺe|tség mél-
tányosan. magánjogĺ szerződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|ószínűségge| elad.
ható. A pontos ár csak versenyeztetésse| áĺ|apítható meg.

Fe|tételei:

. Az eladó hajlando az eladásľa.

. Az adásvételi táľgya|ások lebonyo|ításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegéi, és a
piaci heĺyzetet, ésszeni hosszú ságú időtartam á|l rende| kezésre.
. A taľgyalás időszakában az érték nem változik.
- Ą vagyontáľgy szabadon kenjlpiacra, meghirdetése megfe|e|ő nyi|vánossaggaltöľténik.
* A|talánosto| eltéľĺĺ speciális vevői kĹilön ajánlatot nem veszünk figyelembe.
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságĹigyi Szakértői Kfr. 6

1 Eĺtéke|endó 1 2 ? 4

2
vl|ľ. Luĺza u'
x- ás.8.60
: . albet&

vl|l. Káľá* -

csoĺryS. u.; Vlll, Barbss u.

3 Gazďąsagi t&,wzők
4 Ar{Ft) 2 o0o 00Đ 3 650 000 2 S00 000 3 500 000 2 8S0 000
3 InÍormáció forrás NAV|ĺlđék NAv |l|etét NAvĺlle6k NAV ľIetÉk iüAY tÍigteł(

6 I ngat|an alapterÜ lďe (m*) 40,00 32,00 5Í.0o B,@ 65,00 47,O0
Failaqos ár{Fťm.) ô7 1Đ 62 500 71569 86aJ7 5:3 846 61 489

I lngat|an jelĺege Raktár Pince Pínce Pínce Pince Pince
I Az árie|teoe Traĺzakció TranIzal<ció Tĺanzakció Tranzakcló TraľIzekc'ló
1A Konekciós ténvezö 1,00 1.00 í'00 1,00 1.00
11 Tulaidonĺoqĺ viszonv onkoľm. bJbidgn Tulajdon Tu|ąidon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
1? Korrekciós tényezó I,O0 I,OO 1,00 ĺ 

'00 1.00
13 E|adás/aĺánlat idöpontia 2a1ô. 24ffi. 2415. 2415. 2015. 2415.
14 Korrekcils těnvezö 1,00 1,00 Í,00 1,00 1,00
15 Korľiqált ár 2 0oo 000 36ä}oil) 2 500 000 3 500 000 28S000
16 Korrigált egységár (Ft/mf) ô7 122 62 500 71 569 86 207 s3 846 6Í 4t}9

17 łlslylszÍni t&lyezők
ĺ8 Elhelvekedés a ker{l|eten be|ĺll ua. iobb jobb lobb lobb
1S Korrekci&s ténvező 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
n Az ép0lď |oka|izációja' mÜszaki állapÖtá jobb ua. uá. ua. ua,
21 Korrekciós ténvezó 0,95 0,95 0,s5 0,95 0,95
22 ElheÍyezkodés az épÜ|eten beltil ua. ua, iobb ua. ua,

B Korrekciós ténYezó I,OO I,OO 0.98 1,@ í'0o
24 Korĺigá|t €gységár (Ftím.) 58282 59375 61 191 72233 4tt 0s8 52573
ň tladhatőságÍ tényezěk
26 Koľszerűség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.

27 KoĺrekcÍós tényezl 1,00 1,00 1,00 1,00 í,00
28 Használhatóság. fu nkció, kÖzmtjvek jobb jobb iobb jobb Jobb
29 Korľekcĺós tényezö 0,98 ą95 0,95 0,98 0,98
30 Műszaki á||ag jobb jobb Jobb jobb jobb

31 Koĺrekciós tényezö 0,95 o,92 0,90 0.95 0,95
a Fai|agos Íorgalmi éľték (Ft/m1 s2 465 55 278 53ą1 61 759 42ffiz 48 946
33 Számított foĺga|mi éľték' Ft 2 098 607
u Kerekftett forga|mi éľték Ft . 2 ífi) {XX}.'

35 Liĺĺvid faJ|agos forgalmĺ éľték 80 % (Ft/mJ 41 972,

36 Likvid forgalmi éĺték Ft { 678 886
37 Likvid furgalmi érték keľekítve Ft { 680 000

5'2. Érték számÍtásot helyiség értékelés

A íe|építmény értéke taĺta|mazza a tu|ajdoni hányad alapján számított nagyságú fo|dterulet
értékét is. Az FHB je|entése szerĺnt az ingatlanpjacon az é|énkü|ő kereslet miatt a használt
he|yÍségek piacłán érték novekedés va|oszĺnűsĺh eto.

Budapest Vlll. Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hnsz
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Avant.lmmo Mémĺiki és |gazságĹigyĺ Szakérľói Kfr.

5.3. F{ĺ|dteľti|et értéke|és

Az épĹi|et műszaki á||apota

A helyiség mÍiszaki ál|apota

KÖzös tulajdonĺ hányad számláló 104
Kozos tu|ajdonĺ hányad nevező 10 000
Fö|dteni|et m2 775
Az albetétre jutó föĺdteriilet m2 8,06
Beépítetten teni|et faj|agos érték Ft/m2 70 000
Terü|et számított éľtéke Ft 56l.209
Teni|et éľtéke, kerekĺtve Ft

1 Szeľkezeti e|ernek (aĺapot fóÍa|ak) SaomrEväoĺezés Gyenge' sżgďelfu hibás 20 oÁ 2-5 éven belti|
2 KÖztis teriilet, a|sgsoľ SzomlevéÉe|ezés Gyenge' vtzes ĺ0 % 2-5 éven beĺiil
3 KÖzös terti|et, lépcsőház Szeľnreváetezfo Gyense3o % 2-5 éven beĺiil
4 Kĺiziis teľtj|et' fiigg6folyosók szsmÍevóts|aés Gyenge, koĺrodáłt' aládúcolt í0

% sürgős
5 Utcaihomlokzat szemrsvóte,ozés Gyenge' ĺepedések 20 % 2.5 éven belĺi|
6 Udvari hom|okzat, belső udvar Szemrevétetezés Gyenge vakolathiáÜÍos 20 % 2-5 éven be|ii|
7 Tetőfedés Szemrwétetezés Gyeľge' hullámos20 % 2.5 éven be|iil
B Kéménvek Szemrevétdgzés Gyenge 20 % 2-5 éven be|Ül
g oromfaĺak Szemre!éte|ézés Gyenge 20 % 2-5 éven be|iil
10 Csapadékvĺz elv€zetó ereszek $zemrové|Ełezés Gyenge, korrodált 2o % 2-5 éven beliłl
11 Gázbekötő Vezeték Sremrevétďezés Meďdę|ó5o% 5 éven tĺil
12 Szennyvízvezeték (közös} Szeĺnľevétet€ué6 Gyenge 20 9s 2-5 éven belij|

:.: :.:.:. :..':' . :.'.. :., '. ...'' . ;.. : Méglegyzéś€*'

Nyí|ászáľók BeÍalaaĺa A o/o

Be|ső fe|Ü|etképzésęk, faĺak Falneđvesség, beázás, repedések 1A olo

Hidogburkoĺatok Korszeľĺitlen, javÍta ndr 10 Yo

Melesburkolatok Korszerűt|en, javĺtandó A o/o

Víz és csatornahá|ózat JavÍtandó, te|ŰjÍtanéő A olo

Gázhá|őzar Ellenözés szükséges 0 a/o

E|ektľomos hálózat Ěrint'ewédelmĺ felÜlvľzsgálď szükséges 0 o/o
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Avant.|mmo Mémtiki és lgazságtigyi Szakértói Kfr .

5.4. Hozam alapli számítás DFEV módszeľre|

A DFEV módszer az ingatlan jövőbeni hasznainak ěs az ezek megszerzése érdekében fe|-
merulő kiadások kti|ônbságéből (tiszta jövede|em) vezeti le az éľtéket. A módszer szerint
bárme|y eszkÔz értéke annyĺ, mint a belőte száľmazó tiszta jövedelmek je|enéľtóke'
Hozadék elven torténö értékeĺésné|a hason|o ingatlanok bér|etidíjábol ĺehet kiindulni. ,A kÔ-
te|ező, gondos karbantartástfigyetembe vevő bér|eti díj méľtéke: 10.000 Ft/hó + áfa. A bér|e-
ti díj kifejeziaz ingat|an piacképességét és értékrnódosító tényezőĺt.
A számĺtás tájékoztatÓ je||egű, ľészben fe|tételezéseken a|apu|.

.Bevétel Ft Kiadás %. .Kiadá* Ft..
Bér|etĺdíj FVrnlhó 254
Alapterület m' 40,00
Bér|eĺidíi Ftihó 10 000
Kihaszná|tság o/o 90
Eves bevétel neüó Ft 108 Ü00
A tu|aidonos fenntartási kÖĺtséoei 2 2 1ô0
Menedzselési kdltségek 2 2 10$
Felújĺtási köhségalap 3 3 240
Összesen Ft Í08 000 7 560
Eves üzemĺeredmény Ft í00 tt40

TőkésÍtési rál.aoĺo 5,00
Tőkésĺtett érték Ft 2 $08 800

Műszaki leírás, diagnosztika

A|akőház a XX. század elején épti|Ĺ zártsoros, keľetes beĺĺpítéssel, tégla sáva|apozással,
szigetelet|en, égetett agyagtégla fe|menő fa|azattal, poroszsÜveg kozbenső, fagerendás záró
fodémszerkezettel. A függófoĺyosók acéltartók kozÖtti kö. i||. tégla bottozatúak. A függófolyo-
sók a|ádticoltak, leáztak, az ereszdeszkázat korhadt az ereszcsatoľna korrodá|t á|lapotú. Az
utcai és a bełső homłokzat vakołt, színęzett, vako|athÍányos. Az épület tetőszerkezete fage.
rendás, áĺloszékes. A |épcső két karú, falazatba befogott szerkezet. A lakÓházban |ift nincs.
A bádogos szed<ezetek hoęanpott acél|emezbő| késztiltek
Az éptilet nyĺlászárói ľégi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres üvegezésĹÍek.
Az épulet beá||t, a tehervise|ő szerkezeteken sÜl|yedésre, alaptdrésľe, a teherbĺrás csokke-
nésére utaló, azonnalĺ beavatkozást igénylő jelek láthatót a függöfoĺyosók fe|újítása süľgős.
A lakóház á|ta|ános állapota a korának ľnegfelelőné| ľosszabb. További folyamatos átlag-
megő'zés, karbantartás szĺiksfoes.

A helyiség bejárata a magasfö|dszinti friggőfolyosí alo| nyí|ik. Bejáratĺ ajtaját lefalazták' a
szomszéd 53.as a|betét faláttonĺsén keresztt.ll kozelíthető meg. A raktárhe|yiségben WC és
zuhanytá|ca ta|álható, használhatatlan ál|apotban. Közmiĺvekkel nincs el|átva' mérőirák nĺn-
csenek. A mennyezet és a falak mindenho|vizesek, leáztak. A he|ýségen halad keresztÜ| a
ház csatoma efiőcsove. Az utcai bejáratot e|falazták, a ľedőny félig leeresztett állapotban
van. A he|yĺség piszkos, romos, a tormelék e|szál|ítása, takarÍtás sztittséges.

Az ingat|an, megfeleĺő Íorgaĺmi értéken, kor{átozottan piacképes.

4,ąą
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Buđapest'vIrI.Lujza u.23 alattĺ żngatl.an
ľáRsasnÁzľureĺDolľľ ÄI,ÄPITI oKIRäT

.I

Íĺ'ľł.ĺÁľos RENDEÍjKEzÉsEK

A Buđapest,Főváros Józsefvárosí önkormányzaE,/.Buđa-pest''VIII 'ker. Baross u 65-67 ĺ -megbízá'á är"pi?ň_."
tJRBs társashá.zakat Képviselő ÉptĺÍetfenntaľta-é; i;-gatJ.anforgalmazó- {ľT/ \a7?..Buđapest' Iđesselényi 

".ii ĺ
TĹI.t ľegbł zaĹt, 1993. évj. .Lxxvl!Í . Törvényben. f oqIai.tak alapján a házĺngaŁlanok elíđegenitéśá E'ááŕeu"-.a BudapestIvIII.F"'. đľtt'tulajdónĺ tápon-i5i;;17helyraJzĺ szám ąlat,Ł nýĺtvántarLott r":i'" utca 23:'3'. alatti, a Jóasefvářosĺ önkó;ńáňy"äť il"ä-ó.1"łä*tulaJđonában átló és a Jóasefvárosi.váđyonre"eiđ-__
ľTT./ Buđapest,vrII.keľ.Őr u. a. lĹá'árésĚĹęn re"a-rałĺházingatlant ą ľrellékelt' tervrajz és ĺntiszaki le1ľás-szerint

. lit

társasházzá alakitja át.

A társashäzzá történő alakításia az Lg?T.évi lt.sz.tvr'előÍľásai a Józsefvárosĺ ońx"inĺ"łLat 4ĺ Lggs/II.28sz.reĺlđeJ-et alapJán,valamint a Je]en älapĺtó_;Ŕi;;;..renđelkeaései szerĺnt kerĺĺ3 soľl

Ä, t'áľsasház kťilön. tula j đoný -1ngatlanaĺ a közös tulaj -đonba utalt ingatlanréšzekbđl í,a"iáíuř taľtozó tulai*đoní ĺ].letőséggel ̂
9gyťĺtt a vevőkk"í-ňägköil;.ř.äääáitađás-vételi sáárzđđěôek J.étrejčjtrěig 

.öňĹ"ńenňiiä-
IaJđonban maraźnak.

TT.

nözös És xÜr,öľ ľUľ.Ä.rDo!I

A./xöaös tulajđon:
Ä lakások és nem lakások céljára szo'gá}ó helyísé-gek mĺnđenkorí tulajđonosainár taia" tu.ajđonábakeriĺInek a Jelen onĺiáĺľ'oz 

"sátäíi-řervrajzon és

/ľ

'Tl+



2

mríszakĺ leĺrásban felt'ünteŁett
piŁményrészek, berenđezések és
te].ekkel együtt.

1. Az j.ngat'lanhoz Earxoző foldrészlet
rtíIette]. a beépj.tet}en részben lévő
egyiitt.

IÍ. Alapozás'felnenőfalak,a kijliő hornlokzat, és Iába-
zatok , pí } I érek, közbenső föđém , zárőfőđém burkolat -
ŁaL,kivá1tások,kémények szí9ete1ések, tetőzeŁ és
egyeđĺ közös renđeltetésťí sżęrkezeťek.

III.Bejáratĺ kapu.

IV. Ĺépcsőház. lépcsőzett,e1.,,fiiggőfo1yoęók és egyéb köz
lekeđő foJ.yosók

V. Az épü}etben Lévő közművezetókek:
-e1ektromos hálózat ,a közmťíbek<jt'éstől a kĹi-
lön ŁutaJđonu ingatlánok fogyasztásmérőjéż9

gázvezeték hálóz axĺä közmlíbeköŁéstől a kü-
Iön ŁulaJđonr1 Íngatlanok fogyasztó berende*
zésélg, ...

vl.zvezeték héJ.ózaŁ,,az Ĺngatlan fogyastás-
ĺnérőjétőr a kü1őn tulajđonlÍ ĺngatlanok le
csatlakozó vezetékéĺ9'

a szennyvizcsaŁorna hálózat',a közmťívezeték
ráköt'éséŁő} a kĺílon tuJ.aJđonú Í.ngat,lanok le-
csatlakoző vezetékéig.

a közös tulajđonú helyĺségek teljes közmrí-
hálóząta.

Közös tertĺleŁek

Pínceszinten

8.59 m2./,
?2.54 m2{.
LO-ZO m2/,
33.8O m2 /
4L.40 m2/
8.oo m2 ĺ
9.5O m2t

4I-8o m2ł
l14.a4 mf ĺ
41.83 mZ e

6.35 m2 t
6.35 m2 ł

42 -7o mZ ./,
33.06 n2 ĺ

alább felsorolt' é-
felszerelések a

zr> Ą, te*
burko1atťa1

vr,
VTJ.
VTTT
IX.
x.
xI.
xrr
XTTT.
NTV.
xv.
XVI -
xvrr.
XVIIT.
xIx"

feIJáró
táro1ó 1
tároló 2
tároló 3
tároló 4
táro}ó 5
tároló 6
tároló 7
tárotó 8
t,ároló 9
tároIó 1otároló 1I
tároló le
táľoIó t3

/ł,Uĺ



-)*11lac]sorFän

20,42 nTl
117.60 m7l
Io.ZB mZ/
17.32 mTl
6L.32 m2ł
43.22 mZ./
33.o6 m?.ŕ

ľ]rvIr. lépc sőház 1 L2.48 nŻ./ĺIyÍII. Iépcsőie; 2 io'ig m2/ľľj*. ĺliłsĺřárřošo *sš.źo 
*z,.oíl"'ł Kouos Wc 6-95 
^71T, emelete!

xxxÍ. lépcsőh4, l Ł2.ĄB n2/ľIľ9. léi csőnái i íő:is *ź,ĺxxxIIJ' fiił<lőfoíyošo äř:;b m2alxH(ry. köžěs h'V 6.95 m2 ĺ
{T. ęrneleteJE

ľľI.-v. J.épcsőháa 1 12.48ľľ{Y': léicqőrráz , iô. äeľrxvE. tüłgőr"íy""o ;í:;"xnffIrr. röá8s r^rc -i.íĺ
TrI.emeleteľl

xxx|X. Iépcsőház I*l. lépcsőház 2
Í:]. f tigqőfolyosóxLrI. *öźés ĺĺc

Tetőtérberr

XtfIL. *?"gkonyha l5.l 9 nZ/xLIV. tözlereä&- ii:;B ,;;7 
, ,/xľ, V. paaráiiéř 5äo: iä iłź'ĺ /Az oszt,.''"1-I9:ö:- 

furęj$gn L1:9xoy{o.ooo azazt,zzezer/tizezređ eszmei hanyadból á1r.
Ä közö,s tulajđonjog a tel.ek..és a.fentebb felsoroltkö'zö's tulaj o:ľurĺ ňui.aä-iptĺiět'é;;;';=i*kÍntetébenäz egyes cĺr<iklakások éi-".iľ'9l'-äiűšäeL"* feltĺjn-tetett,' nen }aicá1 

_.ěí: ji ä"ol9aĺo.iäiii"eg"nyüttesekmÍnđenkorĺ tľ}*ja"""".itä. s.Í-;;";ilĺ ,a kĹilön tulajđonba kerüííi;täŕ"ä:-:?ľéb helyiśeger felsoro-j.ásánát f,eltiinte.;i;t-ň;nřäa"a;" 
""ání'3Ě.' j.lletj' meg.Je1en alapító okirat a tulaJđoní arányok száľnitásá3áJ. .a roggĺák, garázšoř. 

"iäg;;i-i-ľ.äiřľĚäg*x alapteľĹi-l.etét o,5-ös sžorzóvá'.;-; p1ľ9e ;;í;;;* lévő helyĺ.ségeket oł4-es , a nyĺtott ärtéiyäřää-ä" ceraszokato, Z-es szorzdv.i 
"*"äi-řiä"".*mbe.

*:':íf:.|l."'uégegyütt.esek összes alaptertilete m2-re

xx.
xxr.
xxÍr.
xxr.rT.
xxIv,
xxv,
xxvT_

kapuą1j
uđvar
Iépcsőház
kapualJ 2
hátsóuđvar
táľoló l
t,ároLó 2

^iłmź.z
n2/,
m2'/

:.
72.48 nZ/to,28 mZ/
4L,40 mŁl7.7I mZ /

/i
,r'T r/ I,,ł
/rÍ'( V, f
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48.) Az onkormźnyzat tulajdonába kenil a terveken 48. számmal je|ĺilt, a természetben.!Iľ[,em.48. n a|atti, konyha, szoba łrelyisetuđiĺilo ł',,il.lukás iđ;;aiaprcnĺeĺel,mlamínt a köaös tulajdonból

158/10 000 hanyad. '/
49,) Az önkorm?"y?tulajdonába kęnila terveken 49. számmaljelcĺIt' a termeszetben''[II.em-49. '' alatti, kołyhą szoba he|ýségbői.ĺilo o,ol.lutď: l ň: aĹpterĺilenel,va|amint a közös tulajdonból .'

Ió0il0 00o hĺĺ'nyaď ,/

50.) Áe önkorm.Tya:ulajdonába kenil a teľveken s0' számmal jetölt, a teľĺnészetben''III.em.50.',alafti, konyhą alkóv,1.u. ľ'Jyĺ'jg'Ĺ'il álló ť'ľrklakás 37 m:ďaptenilette|, va|amint a kĺizos tfuaiaonuoi 
,*-:-'

t93/l0 00o hányad. ź'/

5l.) Az onkorm 
TY,t,ulajdonába keľiil a teľveken 5.t. számmal jelölt, a termeszetben''III.em,Sl' '' alaEi, konyhą szoba úyi;égbői.jŕää'ouakas 35 m? a|aptenilettel,valamjnt a köztis tulajdónbb' 

'

|3?,lrc 000 hányad. ./
53.) Az önkorm á"ľ?:tulajdonába kerul.a te.rv9ken 5!. számmal jelölt, a természetben''Tetőszinten 53..'alaťti' konyha, szobą h.ü*égbőiłtĺ o'titiul,ĺ,'g0ää aľaptenileffel,va|amínt a kÖzös tulajdonbóĺ

|a7il0 000 hányad. /
53.) Áz önkormányzat tulajdonába kenil a terveken 53. szłĹmmal jelt'lt' a teľmészetben"ÁIagsor l.Raktár' .|utą konyhąmosdo, szoba helyiségből áIló Örrkfuhjdon 42 m2 .alapteruleľtel, valamint u l,ozói ńu:áo"Üol 

-9ę łrv!

|09ĺ10 000 hányad.

54.} Az önkorm{nyz4t.tulądonába keri.il a teľveken 54. szłmmď jelĺilt a természetben

;#ffiľĺ ľ'HT*'?jĺTi 
3tároló h"l},ňiliiŕi b.u*'" kjdon- sźńíłupt,,.ilett*l,

96ĺrc 000 hányad, J
55.) Áz onkorm 

Ty?a|tutajdonaba kenil a teľVeken 55. számmal je|ĺilt, a teľmészetbęn

'*tri;lí 
j#ffi 

'ł,ä*blľ*lóhelýségbői*iloo,or.tuhjffi 

;4;;łaptenilettel,

I
l t4ll0 000 hĺinyad.

1i?,ł,/ iI, l'-ł JĄl ĺ
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56.) Az o'nkormänyzattulajdonaba kenil a terveken 56. számmal jetolt, a természetbęn
'.Alag:sor4.Raktáľ'' alatti, tároló helyiségbö| álló Örtiktulajdon 24;iłapterĺileľel"
valamint a kozÖs tulajdonbót

6ilrc 000 hányad'

57.) Áz Önkoľmýv+ttulajdonába kerül a Íerveken 57' számmď jelĺllt, a termłśszetben
',Alagsor S.Rah.tárn alatti, 2 táro|ó helyiségböl álló örĺiktulajđän zś *i aa*'enilettel}
va}amint a közös tulajdonbó

6()ĺw 000 hányad. t.,

58'} Az önkoľľn}ny3a}lullidonába kentl a terveken 58'.számmaljelolt, a természetben
''Alagsor 6.Rahár" alatti, 3 tárotó helyiségből álli ÔrÔktulajdän u *i il^pteniletĺet,valąmint a kÖzös tulajdonból

l lsi lo 000 hĺínyaď. |,

59.) Áe Önkorm ányr.atfuIajdonłĺba k.ľl 1teľveken 59,]számmal jelott, a termeszetben
''ÁJagsor 7.R8ktáť'alatti, 2 taroló heýiségből alJ łirouulaiĺon sĺ *i.i,p,"...ileťĺel,valamint a kÖzös tulajdonbol

82/10 000 hĺĺnyad.' L,,,,

ó0') Áe Činkorrnźnyzattulajdonába keĺťil a terveken oô' szammalje|ölt, a természetben.,Alagsor 8'Raktáť' alatti, 2 tĺľoló helyiségből ĺĺĺló oroktula;oon +ó *í.iuptu,.ilettel'va|amínt a közös tulajdonbó' 
.

|o4t|0000 hányeđ

ĺ
3^ł,/,,4
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