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A Viarosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsdg 2016. 4prilis 25-¢i iilésére

Targy: Budapest VIIL keriilet, Lujza u. 23. as. 8. szam alatti iires nem lakas céljara szolgilé
helyiség elidegenitése

Eléterjesztd:  Jozsefvfarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdélkodasi igazgaté
Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazatttbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecsiés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvérosi Onkorményzat (tovébbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonét képezi a Budapest VIII. keriilet, Lujza u. 23. alagsor 8. szdm alatti, 35439/0/A/60 hrsz.-0,
udvari bejératti, 40 m? alapteriiletli, a k6zds tulajdonbdl hozzatartozé 104/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendelkezé, lres nem lakds céljara szolgald raktarhelyiség.

A helyiség birtokbavételére 1997-ben keriilt sor, azdta bérbevétele irdnti érdeklddés nem érkezett.

A helyiségre 2015. decmber 10. napjan vételi kérelmet nydjtott be ([l maginszemély, aki az
épiiletben tulajdonnal rendelkezik.

A helyiség a Magdolna negyedben helyezkedik el, a Kélvaria tér kbzelében. Kérnyezetében régebbi
épitésli tarsashdzak ¢és lzleti céll ingatlanok taldlhatdak, tomegksdzlekedéssel (autdbusszal,
trolibusszal) megk&zelithetd. A lakdhéz éllapota a kordnak megfelelénél lényegesen rosszabb. A
helyiség bejarata a magasfoldszinti fuggdfolyosord!l nyilik. Bejarati ajtajat lefalaztak, jelenleg a
szomszédos 53-as albetét falattorésén keresztil kozelithetd meg. A raktarhelyiségben WC és
zuhanyzotica talalhato, hasznalhatatlan allapotban. Ko6zmiiellatds, méré6ra nincs. A mennyezet és a
falak mindenhol vizesek, ledztak. A helyiségen halad 4t a haz csatorna ejtdcsdve. A helyiség piszkos,
romos, a tdrmelék elszallitasa, takaritdsa sziikséges.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.immo Mérmnoki és Igazsagiigyi Szakértéi Kft. (Bartfai
Laszlo) készitette el 2016. marcius 12. napjan. Az ingatlan bek6ltdzhetd forgalmi értéke 2.100.000,-
Ft Osszegben (fajlagos ar: 41.972,- Ft/m?) keriilt megallapitasra, és a fliggetlen szakértd 4ltal 2016.
marcius 25. napjan jovéhagyésra. ’

Az iires nem lakés céljara szolgdld helyiség versenyeztetési eljards mell6zésével t6rténé értékesitése
esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 2.100.000,- Ft.

Az Onkorményzat a vizoraval rendelkezd helyiségre ko205 koltség cimén havi 5.200,- Ft kozos
koltséget teljesit a tarsashaz felé.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat
nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdan semmilyen szerzddésben vallalt kételezettség nincs.

A 60 albetétbdl all6 tarsashazban 15 onkormdanyzati tulajdond albetét van, amelyhez 2.229/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség elidegenités érdekében zarolasra 2016. janudr 28. keriilt, tekintettel arra, hogy a
bérbevétele érdekében érdeklédés nem volt.

Az elidegenités az Onkorményzat szdméra elsésorban versenyeztetési eljards melldzésével elényds,
mivel a helyiség 1997-ben tortént birtokbavételét kovetden bérbevételére nem volt érdeklédés,
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valamint nyilvdnos érverés Utjdn a nem lakds céljara szolgdld helyiségek az els6 alkalommal
meghirdetett kikialtasi 4ron ritkdbban taldlnak gazdéra. Arverés esetén a Képvisel6-testiilet 47/2015.
(II. 19.) szamy hatarozata (Versenyeztetési szabalyzat) szerint a forgalmi érték 80 %-a a kikialtasi ar
és amennyiben csak egy jelentkezd van, a forgalmi értéknél alacsonyabb &sszegen keriilhet
értékesitésre a helyiség,

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Lujza u. 23. alagsor 8. szdm alatti, 35439/0/A/60 hrsz-4, 40 m?
alapterliletli, udvari bejarat(l, nem lakéas céljara szolgald raktar versenyeztetési eljards melldzésével
torténd elidegenitését részére 2.100.000,- Ft vételar egyOsszegli megfizetése mellett,
igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben meghatérozott feltételekkel.

IL. A beterjesztés indoka

A nem lakés céljara szolgélé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

IT1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés eldnyds az Onkorméanyzat szdmdra, mivel a hasznalaton kiviili helyiségek bérbeadas utjan
évek ota nem keriiltek 'hasznositésra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kdzds koltség
megfizetése azonban az Onkormanyzatnak folyamatos kotelezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkorményzat
terhére felmeriilo, az épiilet fenntartdsdval kapcsolatos kdzos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szolé 32/2013. (VIL.. 15.) dnkormaényzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,,A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben meghatdrozott esetekben a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel.”

-A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékii helyiség

elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg, ezen értéken fellil a Képviseld-testiilet
dont az elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiad4séardl, tovabba dont az adéasvételi szerzédéssel, annak
modositasaval €és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet jogkdre.”

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti {ires nem lakas célu
helyiség, amely t6bb mint 1 éve nem kertiilt bérbeadés Utjan hasznositasra, vételi kérelemre tulajdonosi
dontés alapjan, versenyeztetési eljards melldzésével is elidegenithetd.

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

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett tires nem lakds céli helyiség vételara a
bekoltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt,
a helyiségben végzett tevékenység utan adhato vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vev6t nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevo a
vételdrat a 19. § (1) a) pontja alapjan egydsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2) bekezdése
alapjan banki hitelt is felhasznélhat.

A lakdsok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek érverésre vonatkozd szabalyokat az
Onkorményzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasédra, tulajdonjogdnak atruhdzésara
vonatkozé versenyeztetési szabalyair6l szold 47/2015. (11. 19.) szamu Képviselé-testiileti hatarozat VI.
fejezete hatarozza meg,

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjék.
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Hatarozati javaslat

....... /2016. (......) szam{ Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Ggy dont, hogy

1.)  hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Lujza u. 23. alagsor 8. szam alatti, alagsori, 35439/0/A/60
helyrajzi szami, 40 m” alapteriileti, udvari bejérati nem lakés céljara szolgal6 raktarhelyiség
2.100.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras mellézésével torténd elidegenitéséhez h
R észére.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja

Hatéridé: 2016. aprilis 25.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerzodés megkotésére.

Felels:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. junius 05.

3.) amennyiben | ncm ¢! az eladasi ajanlatban foglalt hataridén beliil a vétel
lehetéségével, ugy az 1.) pont szerinti helyiséget elidegenitésre a hatalyos rendelkezések szerint
nyilt arverésen kell meghirdetni.

Felelss: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2016. junius 15.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététgel modjara
nem indokolt hirdetdtablan honlapon

Budapest, 2016. aprilis 19.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: DRAVETZ REKA REFERENS ’
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: Y \A

JOGI KONTROLL: < - l/j \_,Z

ELLENORIZTE:
j@_&u e gf

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO

TARTOS TAVOLLETEBEN
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DR. MESZAR ERIKA ' T S

ALJIEGYZO A VAROSGAZDALKODASIfE
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ENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Avant.immo Mémoki és Igazsaglgyi Szakértsi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail. avantimmo@t-online.hu
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Budapest, 2016. marcius 12.
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Avant.immo Mémoki és igazsagligyi Szakéntsi Kit. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett raktarhelyiség forgaimi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint éuapitgﬁuk .
meg: ‘ Vokes Atk Do CeLT MAZ

Ovezeti besorolas: Magdoina negyed

Az albetét alapteriilete m? ' _ 40,00

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 52 465

Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 24 QO 000 .

Fajlagos likvid forgaimi érték Ftfm? : 41972 :
Forgalmi erték a maximalis likviditas esetén Ft _ .. 1680000 - /
Az albetétre juté fdldtertlet nagysdga m? 8,06

Az albetétre juté foldteriilet értéke Ft 560 000
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Avant.Immo Mémdki és lgazsagiigyl Szakérnsi Kft. 3

1. El6zmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodéasi Kozpont Zrt. megbizdsi keretszerzGdése alapjan az
Avant.immo Mémdki és Igazsaqglgyi Szakértsi Kft. elkészitette a kivilljegyzett ingatian for-
‘galmi értékbecsliését, arverés céljara.

2. Alapelvek, feltételek

- A meghizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teliességét nem vitattuk.

- Az tadott adatok régzitésén tal jogi természetii vizsgalat nem tériént.

- A vizsgalat sorén az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jelleqd, IﬂVﬁZ’.lV stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kérlilmények, anyagok eidfordulasat nem rogzntettuk ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szikséges szakértelemért nem visellink felelbsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben tO1ténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingattant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizérblag az 1. pontban leirt céira készilt, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbiz6 kérésére arverési célbél, a leggyorsabb érté-
kesithettség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hatéroziuk meg.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idGpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysdga folyamatosan véltozik. A befekietdk és tulajdonosok az adoit va-
gyontargyat, a gazdaséagi, politikai, jogi kbrnyezet véltozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informéciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és ponfos. Felkutatasuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelbésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adiak &t ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizd részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irdsheli jdvahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan t0rvénnyel védett szellemi alkotas. .

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytaliéak,
a megbizott fliggetien, és dijazésa nem fiigg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hatéroljdk be.

4. Az ingatlan leirdsa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata ' Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcén

Kézosségi kdziekedési megalls 5 percen belll elerheté
Alapelidtast szolgald bevasariasi leheléség 5 percen bellll elérhetd
Kémyezeti terhelés » Kézepes

Foldterillet

Telek tertlete 775 m*

Felszine Sik, épiilettel bekeritett

Budapest VIl Lujza u. 23, as. 8. 35439/0/A/60 hrsz




Avant.immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit.

Az épiilet jellemz6i

Szintszédm Alagsor + magasfdidszint + 3 em.
Epitési év XX, sz. sleje

Alapozés Savalapozas

Flgglleges teherhordd szerkezet Tégla

Fédémek

Tégla dongaboltozatos pince, poroszsiveg
kézbensd, csapos fagerendas zar6

Tetd kialakitasa, héjaldsa

Magastet, cserép héjalas

Md(szaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 25 %

Homiokzati repedések, siillyedés

Hajszalrepedések, felulet: repedések, szer-
kezeti repedések, fliggdfolyosé aladicolas

Pince allapota, bejarat magassaga

Alagsor vizes, bejarat 2,0 m, a fiiggéfolyosd
alatt 1,70 m

Elektromos energia

Koziizemi haldzatra csatlakoziatva

Vizelltas Koziizemi haldZatra csatlakoziatva
Gazvezetsk Kdzlizemi haldzatra csatlakoziatva
Csatoma Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszailitas

Kézlzemi szolgéltatas

A helyiség jellemz6i

K&zbs tulajdoni hanyad 104/10.000

Alapteriilete 400 m*

Belmagassaga 260m

Tajolas Udvari bejarat, uicai ablak befalazva
Epiileten beliili elhelyezkedése | Rossz .

Tulajdonos Bp. Vili. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérlé Nincs

Elektromos energia Nincs

Vizellatas Nincs

Fités Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Kézizemi halbzatra csatlakoztatva

Szemsétszallitas

Koziizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Felliletképzések tipusa

Korszeriitlen

Fellletképzések éllapota

Lelakott, szemetes, piszkos, a tOrmelék eiszallitasa
szikséges

Budapest Vill. Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz




Avant.immo Mémoki és igazsagligyi Szakériti Kft. 5

A helyiség struktiuraja és feliiletképzések

e Helyiség oo | o Padib Fal - - .| ... Megjegyzések

Tarold Beton Vakolt festelt | Romos, tormelékes

WC, zuhanytalca, hasz-
nalhatatlan allapotban

WC, zuhanyozé Beton Csempe + festett

Ertékmodosité tényezdk

Ertéknoveld tényezék Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezdk A flggbfolyosé alatti belmagassag 1,70 m
Ajto befalazva, a falattioresen keresztiil az
53-as albetétbdl kbzelithetd meg
Koézmivek hianya

Falnedvesség, penészedés, beazas, repe-
dések

Lelakott, piszkos, rossz miiszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alideszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld ériék megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettlk a 25/1997. (V. 1.), a modositdé 32/2000 (VIil. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VilL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modosité 55/2006 (XII. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szodbeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaiédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhets, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tényosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinlséggel elad-
hato. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlando az eladasra.
- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdséhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszlsagu idétartam ail rendelkezésre.
- A targyalds iddszakaban az érték nem valtozik.
- A vagyontérgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal torténik.
- Ataléanostdl eltérd specidlis vevsi kiidn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest VI, Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz
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Avant.immo Mémaoki és tgazsagligy Szakérntdi Kit. B
5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
5 e o - Cim- B Vm";%: g 6% -,‘ ;ﬁ*ﬂfg‘t Vilt, Baross i Vil Baross u: | Vilk gamss'if.j Vil Baross o
3 Gazdasagi tényezok
4 [Ar{FY 2000000 | 3650000 | 2500000 | 3500000 | 2890000
5 | Informaci6 forrés NAV Hletek NAV fileték NAV tietsk NAV Hleték NAY fiaték
6 | Ingatian alapterilete (m*) 40,00 32,00 51,00 29,00 65,00 47,00
7 | Fajlagos ar (F¥m®) 87 122 62 500 71 569 86 207 53 846 51 489
8 | ingatian jellege Raktar Pince Pince Pince Pince Pince
g | Az érjellege Tranzakelé | Tranzakeld | Tranzakcié | Tranzakelé { Tranzakcid
10 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 1 Tulajdonjogi viszony Onkorm. wilsjdon |  Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontia 2018. 2015, 2015, 2015. 2015. 2015.
14 | Kotrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar 2000000 { 3650000 | 2500000 | 3500000 | 2890000
16 | Korrigalt egységér {Ft/m®) 67 122 62 500 71 569 86 207 53 846 61 489
17 Helyszini tényez6k '
18 | Ethelyezkedés a keriileten bellll va. jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekeibs tényezd 1,00 0,90 0,90 0,80 0,90
20 | Az épllet lokalizacidja, miiszaki allapota jobb ua. ua. va. ua.
21 | Korrekciés tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
22 | Elhelyezkedés az épilsten belll ua. ua jobb ua ua.
23 | Korrekeibs tényezd 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00
24 | Korrigélt egységér (F¥Ym") 58 282 59375 61 191 72233 46 038 52573
P Eladhatosagi tényez6k
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua, ua, ua, ua.
27 | Korrekeios tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatbésag, funkeid, kézmilvek jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekeiés tényezb 0,98 0.95 0,85 0,98 0,08
30 | Mdszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekeios tényezd 0,85 0,82 0,80 0.95 0,95
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m°) 52 485 55 278 53 481 61759 42862 48 946
33 | Szémitott forgalmi érték Ft 2 098 607
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft ~2100000:.
35 | Likvid fajlagos forgalmi érték 80 % (Ft/m’) 41972
36 | Likvid forgalmi érték Ft 1678 886
37 | Likvid forgaimi érték kerekitve Ft 1680000

A felépitmény ériéke tartaimazza a fulajdoni hanyad alapjan szémitott nagysagu foldteriilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiié kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacan érték ndvekedés valdszinlsithetd.

Budapest Vill. Luiza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz
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Avant.immo Mémoki és lgazsagiigyi Szakéntdi Kit. 7

5.3. Foldteriilet értékelés

Kdzos tuléjdoni hanyad szamiaié

104
Kdzos tulajdoni hanyad nevezd 10000 -
Foldterilet m* 775
Az albetétre jut foldtertlet m? 8,08 ;
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 70 000
Terlilet szamitott értéke Ft 564 200
Tertilet ériéke, kerekitve Ft : 560000
Az épiilet m(iszaki allapota
iszaki: ailapo (hva Kozds: szakvélemény | Varhatd
eme oo {;vagy szemrevételezés) v 3 o
1| Szerkezetl clemek (alapok. foralak) | Svammitsinss | Gyonge. exiusialbs Mods 50 % “2-5 éven be}w'
2 i Kbdzbs terilet, alagsor Szemrevélelezés | Gyenge, vizes 10 % 2-5 éven beli
3 | Kbzds teriilet, 1épesthéz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 &ven beliil
4 | Kozds teriilet, figg6folyosok Szemrevstelezss | oY% Korrodalt aldddcolt 10 sirghs
§ | Utcai homiokzat Szemrevételezés | Gyenge, repedések 20 % 2-5 éven belil]
6 | Udvar homiokzat, belsd udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 20 % 2-5 éven beld
7 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge, hulldmos 20 % 2-5 éven beliil
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil
10 | Csapadékviz elvezetb ereszek Szemvevtelezés | Gyenge, korroddélt 20 % 2-5 éven beliil
11 | GAzbekdtd vezeiték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tal
12 | Szennyvizvezeték (kdzlis) Szemevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belill
A helyiség mdszaki allapota
B B Megjegyzések Tl Hag_znélhztésag
Nyxlészarok Befalazva 0%
Bels6 felliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 10 %
Hidegburkolatok Korszerlitten, javitand6 10 %
Melegburkolatok Korszer(itlen, javitands 0%
Viz és csatornah4ibzat Javitandé, felGjftando 0%
Gézhalozat Ellendrzés sziikséges 0%
Elekiromos héldzat Erintésvédelmi feltivizsgélat szikséges 0%

Budapest VIHI. Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz
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5.4. Hozam alap szamitds DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(i6é kiadasok kiildnbségébdi (tiszta jGvedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke.

Hozadék elven t6rténd értékelésnél a hasonlé ingatlanok bérleti dijabél lehet kiindulni. A ké-
telez6, gondos karbantartast figvelembe vevd bérleti dij mértéke: 10.000 FYhS + &fa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmddositd tényezéit.

A szamitas tajékoztaté jellegll, részben feltételezéseken alapul.

:Bevétel Ft /| .Kiadas % | .Kiadas Ft.

Bérleti dij FYm?h6 250
Alapteriilet m? 40,00

Bérleti dij Ft/hé 10 000

Kihasznélisag % 80

Eves bevétel nett6 Ft 108 000

A tulajdonos fenniariési koltségei ' 2 2 160
Menedzselési kbltségek 2 2 160
Feldiltasi kéliségalap ‘ 3 3240
COsszesen Ft 108 000 . 7 560
Eves (zemi eredmény Ft 100 440

Tokésitési rata % 5,00

Thkésitett érték Ft 2 008 800

Maszaki leiras, diagnosztika

A lakbhdz a XX. szézad elején épllt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszstiveg kézbensé, fagerendas zard
fodémszerkezettel. A figgbfolyosék acél tartok kozétti k6- ill. tégla boltozatdak. A figgsfolyo-

s6k aladacoltak, ledztak, az ereszdeszkdzat korhadt, az ereszcsatorna korrodélt dllapot(. Az -

utcai és a belsd homiokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. Az épilet tetészerkezete fage-
rendas, allészékes. A lépcsd két kary, falazatba befogott szerkezet. A lakéhdzban lift nincs.
A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiitek.

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

Az épulet bedllt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptbrésre, a teherbiras csokke-
nesére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek lathatok, a fiiggtfolyosok feltijitésa siirgés.
A lakéhaz éaltalénos allapota a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allag-
megbrzés, karbantartas sziikséges.

A helyiség bejarata a magasféldszinti fligg6folyos6 aldl nyilik. Bejérati ajtajat lefalazték. a
szomszéd 53-as albetét falditérésén keresztll kozelithetd meg. A raktarhelyiségben WC és
zuhanytaica taldlhatd, hasznathatatlan dllapotban. Kozmiivekkel nincs ellatva, mérsorak nin-
csenek. A mennyezet és a falak mindenhol vizesek, ledztak. A helyiségen halad keresztiil a
 haz csatoma eijtbesbve. Az utcai bejaratot elfalaztdk, a redény félig leeresztett allapotban
van. A helyiség piszkos, romos, a térmelék elszallitasa, takaritas sziikséges.

Az ingatlan, megfeleld forgalmi értéken, korlatozottan piacképes.

Budapest Vill. Lujza u. 23. as. 8. 35439/0/A/60 hrsz
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Budapest,VIII.Lujza u.23 alatti ingatlan e
TARSASHAZTULAJDONT ALAPITS OKIRAT

I.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

.

A Budapest,FSvdros Jézsefvirosi Onkorminyzat/Buda-
pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizisa alapjén az
URBS Tdrsashdzakat Képviseld Epililetfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesseldnyi u.41/
X mint megbizott 1993.évi.LXXVIFI.TSrvényben foglal-
i tak alapjan a hdzingatlanok elidegenitése érdekégfp/
a Budapest,VIII.ker., Qlu tulajdoni lapon 35439
helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott Lujza utca 23
szdm alatti,a JSzsefvarosi Onkérmanyzat kizdrdélagos
tulajdondban 4116 és a Jdzsefvirosi Vagyonkezeld
KFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8./kezelésében 14vd lakd
hdzingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leirds
szerint ‘

tarsashdzza alakitja at.

A tirsashdzzi t8rténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz.
tvr.el8irdsai a Jézsefvirosi Onkorményzat 4/1995/11.28

sz.rendelet alapjdn,valamint a jelen alapitdé okirat
rendelkezései szerint keritil sor.

"y A tarsashdz kiildn tulajdoni ingatlanai a k&28s tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj~
doni illetdséggel egyiitt a vevdkkel megkdtni tervezett
adas-vételi szerzddések létrejdttéig dnkorminyzati tu-
lajdonban maralnak.

II‘

KRGz0s ¥s xULON TULAJDON

A./XKOz8s tulajdon:

A lakdsok és nem lakisok céljéra szolgdld helyisé-
gek"mindenkori tulajdonosainak k&zd8s tulajdonédba
kertilnek a jelen okirathoz csatolt tervrajzon és




I

miszaki leirdsban feltlintetett alabb felsorolt é-
pitményrészek,berendezések és felszerelések a

telekkel egyltt.

I. Az ingatlanhoz tartozd f5ldrészlet 775 m2 te-
filettel a bedpitetlen részben 1évé burkolattal

egyutt. ]

IX. Alapozds,felmendfalak,a kulso homlokzat és liba-
zatok,plllerek kozbenso f6d3ém, zardf6dém burkolat-
tal,kivdltdsok, kémények szxgetelesek tetdzet és
egyedi kozds rendeltetésﬁ sierkezetek.

IIX.Bejarati kapu.

IV. Lépcs8héz lépcsozettel fuggofoxyosok és eqgyéb kdz
lekedd folyosdk.

V. Az épliletben 1lévd kézmﬁvezetékek:
~elektromos hdldzat '8 kézmibekdtéstdl a kii-
15n tulajdonu ingatlanok fogyasztidsmérdiéig

- gazvezeték halozat,a kbzmlibekdtéstdl a kii-
lon tulajdont lngatlanok fogyasztd berende-
zéséigqg,

- vizvezeték hélézat ‘,az ingatlan fogyastds-~
mér8iétdl a kiildn tulajdonid ingatlanok le -
csatlakozd vezetékéig,

- a szennyvizcsatorna haldzat,a kdzmivezetdk
rédkdtésétdl a kiildn tulajdond ingatlanock le-
csatlakozd vezetékéig.

- a k&z8s tulajdond helyiségek teljes kSzmi-
hdldzata.
KGz0s teriiletek

Pinceszinten

VI, feljard 8.59 m2/
VII. tdrold 1 22.54 m2/
VIII tarold 2 10.20 mz»j
IX, tdrold 3 33.80 m2
X. tirold 4 41,40 m2/
XI. tdrold 5 8.00 m2/
XII térold 6 8.50 mz/
XIII. tdrold 7 41.80 m2.
XIV. tirold 8 114.04 m2/
Xv. tarold 9 41.83 m2-
XVI. tdrold lo 6.35 m2,
XVIT. tarold 11 6.35 m2~s
XVIII. tareld 12 42.70 m2 /
XIX. tédrold 13 33.06 m2 /




-3 -

Alagsorban ' '
XX. kapualj 20.42 m2f
XXI. udvar 117.60 m2/
XXIE. lépcsdhdz 10.28 m2”

XXIIT.  kapualj 2 17.32 m2”
XXIV. hdtsdudvar 61.32 m2/

XXv, tirold 1 43.22 m27/
XXVI. tidrold 2 33.06 m2~
Félemeleten

XXVII.  lépcsShdz 1 12.48 m2.”
XXVIITI. lépcsdhiz 2 10.28 mZ~

XXIX. fliggdfolyosd 35.20 ma/
XXX. kdz8s wC 6.95 m2./
I.emeleten

XXXI. - lépesdhdz 1 12.48 m2/
XXX, lépcsdhdz 2 10.28 m2/
XXXITL fligg8folyoss 41.40 m23}
XXX1IVv. k6z8s wy 6.95 m2 /
Il.emeleten .

- XXX. V. lépcsShdz 1 12.43 m2/
XXXVi. lépcsdhiz 2 10.28 m2 «
XXXVIL.  fiiggéfolyoss 41.40 mz//

- XXXVIIL., k&z8s wc 7.71 m2
IIT.emeleten )

XXXIx. lépcsdhdz 1 1248 m2/

XL lépecsShiz 2 10.28 m2/
XL, fliggéfolyosd 41.40 m27s
XLII. k8z8s we 7.71 m2/
Tet8térben

XLIIL, mosékonyha  16.19 m2./
LIV, k8zlekedd 11.78 m27/
XL V. padlistér 540.78 p2 /

Az osztatlan k&zds tulajdon 10.000 0.000 azaz
tizezer/tizezred eszmei hdnyadbdsl £11.

Jelen alapitd okirat a tulajdoni ardnyok 5zamitdssi -
ndl a loggiék,garézsok,alagsori helyisdgek alapterii-
letét o,5-8s szorzéval , a pince szinten lévg helyi-
ségeket o, 4-es r & nyitott erkélyeket ds teraszokat
0,2~-es szorzdval veszi figyelembe.

Az egyes helyiségegyiittesek Ssszes alapteriilete m2-re
kerekitett,




48.)

49.)

50.)

51.)

52.)

53.)

54.)

55.)

" -10-

Az dnkorményzat tulajdonaba keril a terveken 48, szammal jelolt, a természetben
“II1.em.48. " alatti, konyha, szoba helyiségb6l 4ll6 6roklakas 30 m2 alapteriilettel,
valamint a k&8s tulajdonbél

S t/

158/10 000 hényad.

Az Gnkorményzat tulajdonaba keriil a terveken 49, szémmal jelolt, a természetben
"Ill.em.49. " alatti, konyha, szoba helyiségbé! all6 oroklakis 31 m2 alapterilettel,
valamint a k6z6s tulajdonbol S
/
¢
160/10 000 hényad,

Az énkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 50. szammal jelsit, a természetben
"Ulem.50." alatti, konyha, alkdv, szoba helyiségbb! all6 6roklakas 37 m2
alaptertlettel, valamint a k6z6s tu!ajdonb_él

193/10 000 hanyad, . -

Az 6nkormanyzat tulajdonaba keri] a terveken 5]. szdmmal jelolt, a természetben
"lil.em.51. " alatti, konyha, szoba helyiségbol ll6 6roklakas 25 m2 alapteriilette],
valamint a k265 tulajdonbol

132/10 000 hanyad. S

Az onkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 52, szdmmal jeldht, a természethen
“Tetészinten 52." alatti, konyha, szoba helyiségbél 416 6réklakas 20 m» alaptertilettel,
valamint a kézos tulajdonbol ;

107/10 000 hanyad. v

Az dnkorményzat tulajdondba kertil a terveken 53, szammal jelolt, a természetben
"Alagsor 1.Raktir" alatti, konyha, mosd, szoba helyiségbdl allé Groktulajdon 42 m2 -
alapteriilettel, valamint a kézés tulajdonbol /

109/10 000 hanyad,
Az dnkorméanyzat tulajdonaba keriil a terveken 54. szammal Jelolt, a természetben
"Alagsor 2 Raktar" alatti, 2 tarolé helyiségbol allo Oroktulajdon 37 m2 alapteriilette],
valamint a kozos tulajdonbdl ~
96/10 000 hanyad. -

Az Snkorméanyzat tulajdonaba kerii] a terveken 55. szammal jelolt, a természetben
"Alagsor 3. Raktar" alatti, 2 tarold helyiségbél allo éroktulajdon 44 w2 alapteriilette],
valamint a kozos tulajdonbo}

114/10 000 hanyad, /




56.).

- 57)

58.)

59.)

60.)

IR

.

Az &nkormanyzat tulajdonédba keriil a terveken 56. szammal jelolt, a természetben
"Alagsor 4.Raktar" alatti, tarold helyiségb6l allo sroktulajdon 24 m2 alapteriilettel,
valamint a kozos tulajdonbol V4

¥

64/10 000 hényad,

Az 6nkormanyzat tulajdonéaba kertil a terveken 57. szammal jelolt, a természetben
"Alagsor 5 Raktar” alatti, 2 tarold helyiségbl 4ll6 oroktulajdon 25 m2 alapteriilette],
valamint a kdzds tulajdonbol

v’ ’

66/10 000 hanyad.

Az &nkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 58 szammal jelslt, a természetben
"Alagsor 6.Raktar" alatti, 2 tarolé helyiségbsé! allé sroktulajdon 44 m? alapteriilettel,
valamint a kozos tulajdonbol

115/10 000 hanyad. '

Az énkorményzat tulajdonaba kerii] a terveken 59, szammal jellt, a természetben
"Alagsor 7.Raktar” alatti, 2 tarold helyiségbél all6 sroktulajdon 31 m2 alapteriiletie],
valamint a kdz6s tulajdonbol .

82/10 000 hanyad. ¥

Az tnkorményzat tulajdonaba keril a terveken 60 szammal jeldlt, a természetben

“Alagsor 8 Raktar” alatti, 2 tarolo helyiségbél allé 6roktulajdon 40 m2 alapterilettel,
valamint g kdzos tulajdonbol .

104/10 000 hényad.
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