Budapest Févaros VIIL keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga v g 3
.sz. napirend

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zt. RO AR

ELOTERJESZTES

a Viérosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. junius 20-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Népszinhaz utca 57. szém alatti foldszinti, hatarozatlan idére
sz616 bérleti joggal terhelt irodahelyiség elidegenitése

Eléterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgat6
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvéanos iilésen kell trgyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség szitkséges.

Melléklet: értékbecslés, megtériilési szamitas, cégkivonat

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallis és a dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A Budapest VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a tulajdondban
all6 Budapest VIIL keriilet, Népszinhdz utca 57. foldszint 8. szam alatti, 35105/0/A/35 helyrajzi
szamon nyilvantartott, foldszinti, 17 m? alapteriiletti, 153/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez6, utcai
bejéarati irodahelyiségre vonatkozdan hatérozatlan id6re sz616 szerzbdést kotstt Roncsék Jozsef egyéni
véllalkozoval (székhely: 1081 Budapest, Népszinhdz utca 46. IL. emelet 4.; adészam: 67229785-1-42;
nyilvantartasi szama: 44396287) 2015. oktéber 07. napjan. Bérld a bérleményt iroda céljara vette
bérbe.

Roncsak Jozsef 2016. marcius 23. napjan vételi kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1év6 helyiségre. A
vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolést, hitelesitett bérleti szerz6dést)
csatolta.

Az 1900-as években épiilt ingatlan Budapest VIIIL. keriiletében, a Magdolna-negyedben helyezkedik el,
a Kis Fuvaros utca és a Teleki tér k6zotti szakaszon talalhatd, kérnyezetében a szdzadforduld idején
épiilt lakohazak, a foldszinten tGbbnyire tizleti céli ingatlanok tal4lhatéak, villamossal, autébusszal
érhet6 el. Az épiilet utcai €s belsé homlokzata vakolt, szinezett, vakolathidnyos. A tetdhéjalas hisnyos,
bedzott. A fiigg6folyosok 2003. 6ta aladicoltak. A lakohaz allapota a koranak megfelelénél rosszabb.
A helyiség a villamos megalléban taldlhaté, a foldszinten, utcai bejératd, nagy belmagassigd.
Fakeretes, egyszeres iivegezésii bejarati ajtaja van. Fiitésre bélelt kéménybe kotott gazkonvektor
szolgal. Melegviz nincs, viz-, gdz-, és villanydra van. A padl6 burkolata hianyos, a falak nedvesek. A
helyiséghez kdzos W.C. hasznalata tartozik. Az egy helyiségbdl 4ll6 iroda rossz miiszaki allapoti.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bértfai Laszl6) készitette el 2016. majus
5-én. A helyiség forgalmi értéke 4.240.000,- Ft (249.560,- Ft/m* ) Gsszegben keriilt a fiiggetlen
szakértd altal 2016. junius 6. napjan aktualizalasra.

A nem lakés célt helyiség esetében a vételar a bekdltozhets forgalmi érték 100 %-a, azaz 4.240.000,-
Ft. S

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat
nem létja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerz6désben vallalt kotelezettségeinek
teljesitését nem érinti.

A Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz utca 57. szam alatti, utcai bejaratd, foldszinti 17 m? alapteriiletii
irodahelyiség esetében, a 38 albetétbdl 4ll6 tarsashazban 4 db onkormanyzati tulajdond albetét van,
amelyhez 1.036/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.
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A helyiség bérleti dija a bérleti szerzédéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitdsanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. ‘A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyaszt6i arindexnek megfeleld.

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: , 23.133,-Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi k6z6s koltsége: S 14.943,- Ft
8 év alatt elérhets bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.300.069,- Ft
8 évre szamitott k6zos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 1.485.753,- Ft i
Célbefizetés 2015.09.01-2016.08.31-ig 6.936,-Ft '
Koz6s koltséggel, célbefizetéssel csokkentett bérleti dij (8 évre): 807.380,- Ft
Forgalmi érték: 4.240.000,- Ft

Az elvégzett szamitds alapjan megéllapithaté, hogy a becsiilt forgalmi értek meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves
id6tartam alatt varhato. :

A benytjtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi

CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek minésiil. Az Opten Cégtar
tantsaga szerint a vallalkoz6 ellen végrehajtasi-, csdd- és felszdmolasi eljaras nincs folyamatban.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgdld helyiségek -elidegenitésének
feltételeirdl szélé 32/2013. (VIL15.) Onkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon tiil bérbe adott nem lakés céljara szolgald helyiségek az
alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetoek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétbdl 4llo épiiletben az dnkormanyzati tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglald épiiletben az onkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy ‘ '
c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millid forint, vagy

d) a csereszerzOdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilonbozete
legfeljebb 8 millié forint.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartdsban 35105/0/A/35
helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca 57. f6ldszint
8. szam alatti, foldszinti, utcai bejaratti, 17 m? alapteriilet(i irodahelyiségre vonatkozé eladasi ajanlat
bérlé részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a
 Rendelet alapjan aforgalmi érték 100 %-aban, azaz 4.240.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

IL. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés célja a hosszu tavi vagyongazdalkodasi irAnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szdmara kedvez$, mert az Onkormanyzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos kozos koltség fizetési kitelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

Az Onkorményzat tulajdoniban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlo helyiségek elidegenitésének
feltételeirl sz6lé6 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a rendelet hatalya alé tartozd helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi
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Jogokat a Képvisel§-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a
rendeletben meghatarozott esetekben a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A
(2) bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értéki helyiség elidegenitése esetén a
Vérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisel-testiilet dont az
elidegenitésr6l és az eladasi ajanlat kiad4sardl, tovabba dont az adasvételi szerzodéssel, tovabba annak
modositasdval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hataskore.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 hénapon til bérbe adott nem lakds céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetbek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalibb 10 albetétbol 4ll6 épiiletben az onkormanyzatl tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglald epuletben az Onkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

¢) ahelyiség értéke legfeljebb 8 millié forint, vagy )
d) a csereszerzOdéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték kiilénbozete

legfeljebb 8 milli6 forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni kell és az elidegenitésrl
és a vételarrdl szdl6 eloterjesztésnek tartalmaznia kell az el6terjesztést6l szamitott 5 éven beliil bérbe
adott helyiségek esetében a koézos koltséggel csdkkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tul
bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szdmitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerz8dés aldirasaval egyidejiileg
készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételdr egydsszegli megfizetésének
tekintend$, amennyiben a vev$ a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi
szerzddést 60 napos fizetési hatarido kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggében tartissal kell
megkotni a vételar 10 %-anak adasvételi szerz0dés alairasaval egyidejiileg trténd megfizetése mellett.
A vevd a nettd vételar 10 %-at foglaldé cimén fizeti meg az eladd részére. Ha a teljes vételar az
adasvételi szerz6dés alairasat kovetd 60 napon beliil nem keriil kiegyenlitésre, a vevd kérésére tovabbi
30 nappal meghosszabbithat6 a vételar megfizetésére vonatkozé hatarid, amely iddszakra napi kotbér
kikdtése kotelezd. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idészakra, a Ptk. alapjan a pénztartozas
késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzodésszegés esetére megallapitott kamat alapjan szamitott
Osszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes vételar beérkezését, valamint a bérleti dij
megfizetésérol szold nullas igazolds benyujtasat koveté 5 munkanapon beliil koteles kiadni a
hozzajarulé nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, igy a vevd meglévd
bérleti szerzodése alapjan tovabbra is a helyiség bérléje marad.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése szerint a vételar banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60 napos
fizetési hatarido az allami el6vésarlasi jogrdl lemond6 nyilatkozat hatéridejének lejartat kvetd napon
kezd6dik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

............ év .......h6 .....nap szamd Varosgazdilkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Gigy d6nt, hogy

1) hozzijarul az ingatlan-nyilvintartdsban 35105/0/A/35 helyrajzi szdmon nyilvéntartott,
természetben Budapest VIIL keriilet, Népszinhdz utca 57. foldszint 8. szdm alatti, utcai bejérati,
17 m? alapteriiletii irodahelyiségre vonatkozd eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez,
a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) 6nkorméanyzati




rendelet alapjdn a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 4.240.000,- Ft Osszegben torténd kozlése
mellett. '

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. jinius 20.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzodés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2016. julius 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elSterjesztés elokészitéjének javaslata a kozzététel

moédjara; a honlapon.

Budapest, 2016. juinius 14. /

apkas Ors
vagyongdzdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZE! IREN REFERENS \/@%4/

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 24—, -
JOGI KONTROLL: 2D~

ELLENORIZQ % / %
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ALJEGYZO
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Avant.immo Mémdki és lgazsagiigyi Szakeért6i Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIil. Népszinhaz u. 57. fsz. 8.
35105/0/A/35 hrsz alatti iroda helyiségrél

Budapest, 2016. majus 05.




Avant.immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakért6i Kit. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett iroda helyiség forgalmi értékét a forduldnapon az alabbiak szerint allapitottuk
meg:

Ovezeti besorolas: Magdolna negyed

Az albetét alapteriilete m? 17,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 249 560
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 4240 000
A rendelet szerint beszamithaté béri6i értékndveld beruhdzas Ft 0

Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 8,46
Az albetétre jutd foldteriilet értéke Ft 680 000

Jozsefusrosi Carddikodéal Kozpont AL
Alecsiilt forpaimi &ridhiel

EGYETERIEK

Budepalt, 2016 06,06, Inezsds

Bartfai Laszl6
okl. &i. mémok
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakértd

S

Budapest VIII. Népszinhaz u. 57. fsz. 8. 35105/0/A/35 hrsz
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;f Avant.lmmo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kft. 3

1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.lmmo Mémdki és Igazsagligyi Szakértoi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természet(i vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettiik, mas jellegii, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes kériimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekeért, illet-
ve a felfedezésiikhéz sziikséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

- A forgalmi erték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 ailapotban értékeltiik.

- A szakvélemeény kizarlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté6 gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanosséagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvélemeny készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzeseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata : Aszfalt

Jarda Aszfait

Parkolas Utcan

Kbzbsségi kdzlekedési megalld 1 percen bellil elérhetd
Alapeliatast szolgal6 bevasarlasi lehetéség 1 percen belll elérhet6
Kérnyezeti terhelés Kdzepes

Féldteriilet

Telek teriilete 553 m’

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest VIIl. Népszinhaz u. 57. fsz. 8. 35105/0/A/35 hrsz




Avant.Immo Méméki és Igazsagiigyi Szakéntoi Kit.

/
/ [ Az épiilet jellemzé5i
/ | Szintszam P+F+3em.
/ Epitési év XX. sz. eleje
7 Alapozas Sévalapozas
/ Fliggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fédémek

Tégla dongaboltozatos pince, poroszsiiveg
kbézbensd, csapos fagerendas zard

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Mszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 30 %
Homiokzati repedések, siillyedés Hajszalrepedés, fellleti repedés, szerkezeti
repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia Kéziizemi halézatra csatlakoztatva
Vizellatas Kézizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kéziizemi halozatra csatlakoztatva
Csatoma Kozlizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kéziizemi szolgaltatas

A helyiség jellemz6i

Kozds tulajdoni hanyad 153/10.000

Alapterllete 170m’

Belmagassaga 445 m

Tajolas Utcai

Epdleten belilli elhelyezkedése |Jé

Tulajdonos Bp. VIIl. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérlé Roncsak Jozsef

Elektromos energia Kdziizemi halbézatra csatlakoztatva, méréora van
Vizellatas Koéziizemi halézatra csatlakoztatva, vizora van
Fités Gazkonvektor kéménybe kétve

Melegviz Nincs

Gazvezeték Kéziizemi hal6ézatra csatlakoztatva, méréora van
Csatormna Kézlizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdzlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Fellletképzések tipusa

Korszer(itlen

FelGletképzések allapota

Lelakott, piszkos, hidnyos

Budapest VIII. Népszinhaz u. 57. fsz. 8. 35105/0/A/35 hrsz
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gg Avant.Immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakeért6i Kit. 5
Helyiségstruktara és felilletképzések
- Helyiség © | =~ Padl6: | . -~ Fal. | - Megjegyzések
iroda | Jérélap gﬁ{,’éﬂ? tapéta +
Ertékmodosito tényezék
Ertékndveld tényezék Villamos megalléban levé helyiség
Nagy belmagasséag

Ertékcsdkkentd tényezok Lelakott, rossz miiszaki allapot
Fainedvesség

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettlk a 25/1997. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (VIIl. 29.) sz. PM, az
54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 20086.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
modosité 55/2006 (XIl. 15.) rendelet elGirasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, €s az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség mél-
tanyosan, magénjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerii hosszisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

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

- Altalanostél eltérd specidlis vevsi kildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest VIli. Népszinhaz u. 57. fsz. 8. 35105/0/A/35 hrsz




Avant.Immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kit.

5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

Ertékelendd 1 2 3 4 5
| Vill. Népszinhaz | Vil Nepszin- | Vit Nepszin- | Vill: Népszin- | Vill. Nepszin- | Viil. Népszin-
i S RO P owbTfsz ‘hazus o hdzu chézu. ) chdzu - hézu. "

3 Gazdasagi tényezbk
4 [Ar(Ft) 8150000 | 6850000 | 8900000 | 7950000 | 7380000
5 | Informacid forras NAV lietek NAV fietsk NAV Hieték NAV Hietsk NAV llletsk
6 |Ingatlan alapterilete (m?) 17,00 35,00 29,00 38,00 30,00 31,00
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 241268 232857 236 207 234211 265 000 '238 065
8 |Ingatlan jellege Iroda Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 | Az 4r jellege Tranzakci6 | Tranzakcié | Tranzakeid | Tranzakei6 | Tranzakeid
10 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 { Korrekcios tényezd ‘ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontja 2016. 2015. 2015. 2015. 2015. 2015.
14 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 8150000 | 6850000 | 8800000 | 7950000 | 7380000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 241 268 232857 236 207 234211 265 000 238 065
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a keriileten bell ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éptilet lokalizaciéja, llapota ua. ua. ua. jobb ua.
21 | Korrekcios tényez6 ‘ 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00
22 | Elhelyezkedés az éplleten belll ua. ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigélt egységar (Ftlmz) 240 208 232857 236 207 234211 259 700 238 065
25 Eladhatésagi tényezok
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznélhat6ség, funkcié, kozmiivek rosszabhb rosszabb rosszabb ua. rosszabb
29 | Korrekcids tényezd 1,05 1,05 1,05 1,00 1,05
30 | Mlszaki allag rosszabb ua. ua. jobb ua.
31 | Korrekcios tényezo 1,02 1,00 1,00 0,98 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/mz) 249 560 249 380 248017 245 921 254506 249 968
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 4 242 527
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft - 4240000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertilet
ertékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiilé kereslet miatt a hasznalt

helyiségek piacan érték névekedés valosz

r_

in(isitheto.

"
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Avant.Immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit. 7

5.3. Foldteriilet értékelés

Kozo6s tulajdoni hanyad szamialé 153
Koz0s tulajdoni hanyad nevez6 10 000
Foldterilet m? 553
Az albetétre juto féldteriilet mérete m? 8,46
Beépitetlen terlilet fajlagos értéke Ft/m? 80 000
Terulet szamitott értéke Ft 676 872
Terulet értéke, kerekitve Ft ' 680000
Az épulet miiszaki allapota
f09|3l0 epUIet Szerkezet’ és. Muszakl allapot (hwatkozas szakvelemeny Vaérhaté ’feh:lji-_
kupan elemek megnevezese vagy szemrevételezés) © ¥ - tasideje -
1 Szerkezetr elemek (alapok, fofalak) Szemrevetelezw Gyenge, szigetelés hlbas 30 % 2-5 éven beliil
2 | Kozos teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beliil
3 | Koz0s teriiiet, Iépcséhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 | Kozos teriilet, fiigg6folyosdk Szemrevételezés | Gyenge, aladtcolt 10 % Siirg6s
5 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven bellil
6 | Udvari homiokzat, belsd udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven belill
7 | Tetofedés Szemrevételezés Gyenge, hullamos 30 % 2-5 éven belii|
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
10 | Csapadékviz eivezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge, korroddlt 20 % 2-5 éven belill
11 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tdl
12 | Szennyvizvezeték (kdzos) | Szenwevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belill
A helyiség miszaki allapota
Megneveze’s P ‘ Meg;egyzesek : o Hasznalh‘ztoség
Nyilaszarék Korszeruﬂen Jawtando cserelendo 30 %
Belso feliiletképzések, falak Falnedvesség, repedések, burkolat hiany 30 %
Hidegburkolatok Korszer(tlen, hianyos, javitandé 30 %
Melegburkolatok Nincsenek 0%
Viz és csatornahalézat Javitands, feltjitandé 30 %
Gazhélézat Ellenérzés szikséges 50 %
Elektromos hal6zat Erintésvédelmi felalvizsgalat szikséges 10 %
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'5.4. Hozam alapt szamitas DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonlé ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevs bérleti dij mértéke: 25.000 Ft/ho + afa. A bérle- ‘
ti dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmodosito tényezoit. ;
A szamitas tajékoztatd jelleg(i, részben feltételezéseken alapul. :

‘Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft
Bérleti dij Ft/m’/h6 1 471
Alapterilet m? 17,00
Bérleti dij Ft/ho 25 000
Kihasznaltsag % 90
Eves bevétel neti6 Ft 270 000
A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 5 400
Menedzselési kdliségek 2 5 400
Feltjitasi koltségalap 3 8 100
Osszesen Ft 270 000 18 900
Eves iizemi eredmény Ft 251 100
Tokésitési rata % ' 5,00
Tokésitett érték Ft 5 022 000

Mdszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szazad elején épiilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, tégla dongaboltozatd pince, poroszsliveg
kdzbens, és fagerendas zaro fodémszerkezettel. A fiiggbfolyosok acél tartok kozotti ko- ill.
tégla boltozatuak. A flggdfolyosok 2003 6ta aladicoltak. Az ereszdeszkazat és az ereszcsa-
torna megfelels allapotd. Az utcai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathidnyos. Az
éplilet tetdszerkezete fagerendas, allészékes. A tetéhéjalas hianyos, beazott. A Iépcsd két
kar, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift nincs. A badogos szerkezetek horgany-
zott acéllemezbdl késziltek.

Az épiilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres lUvegezeéstiek.

Az épiilet beallt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz altalénos allapota
a koranak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas sziiksé-
ges.

A helyiség bejarata az utcardl nyilik, a villamos megalioban. Fakeretes, egyszeres livegezé-
sii bejarati ajtaja van. Fiitésre bélelt kéménybe kotott gazkonvektor szolgal. Melegviz nincs,
viz6ra van. Gaz- és villany6ra van. A padlé burkolat hianyos. A helyiséghez kbzés WC hasz-
nalata tartozik.

A takart vezetékek feltjitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetéen az épilet koranak
megfelelé. Az ingatlan, megfeleld forgalmi értéken piacképes.

Bérl6i informaciok

A fentieken kivil relevans bériéi informaciét nem kaptunk.
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Bérlé neve:
Bérlemény cime:
helyrajzi szama:

havi nett6 bérleti dij
havi kbz0s koltség

elsd eves nett6 bérleti dij;
elsd éves kdzos koltség:

évek bérleti dij 6sszege adott évben
277 596 Ft
280372 Ft
283 176 Ft
286 007 Ft
288 868 Ft
291 756 Ft
294 674 Ft
297 620 Ft

NGO ROON

Osszesen 2 300069 Ft

Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij 8 évre
célbefizetés
Osszesen

albetétenként fiz
célbefizetés

1%
2776 Ft
2804 Ft
2832 Ft
2860 Ft
2889 Ft
2918 Ft
2947 Ft
2976 Ft

115 003 Ft

814 316 Ft
6.936 Ft
807.380 Ft

163 Ft

17 Ft
879 Ft
14 943 Ft

578 Ft 2015.09.01.-2016.08.31.

alapt+kamat
280 372 Ft
283176 Ft
286 007 Ft
288 868 Ft
291756 Ft
294 674 Ft
297 620 Ft

célbefizetés
Osszesen

k6z0s kéltség mértéke adott évben
179 316 Ft
181 109 Ft
182 920 Ft
184 749 Ft
186 597 Ft
188 463 Ft
190 348 Ft
192 251 Ft

1 485 753 Ft
6.936 Ft
1.492.689 Ft

1%

1793 Ft
1811 Ft
1829 Ft
1847 Ft
1 866 Ft
1885 Ft
1903 Ft
1923 Ft

74 288 Ft

alap+kamat
181 109 Ft
182 920 Ft
184 749 Ft
183 597 Ft
188 463 Ft
190 348 Ft
192 251 Ft







Roncsak J6zsef
(1081 Budapest, NEPSZINHAZ UTCA 46. 2. emelet 4A. ajtd)
Adészam: 67229785-1-42

Cégkivonat 2016.06.09.-i iddallapotban

1 Altalinos adatok

« Azonosit: 197236355

Az Opten 4ltal generélt egyedi azonositd!
o Cégforma: Egyéni véllalkozSk
o Alakulds ddrama: 2015.08.19.

2 A cég eluevezése

o Roncsik Jozsef
Hatdlyos: 2015.08.20. - ...,

5 A cég sufkhelye

o 1081 Budapest, NEPSZINHAZ UTCA 46. 2. emelet 4A. ajt6
Hatdlyos: 2015.08.20. ~ ...

8§ A tirsasagi szerzGdés (alapszabaly, alapité okirat, 1étesitd okirat) kelte

e 2015.08.19.
Hazdlyos: 2015.08.19. — ...

9 A cég tevékenységi koreti)

e 8121°08 Altaldnos épiilettakaritds (Fotevékenység)
Hatdlyos: 2015.08.20. ~ ...

13 A cégjegyzésre jogosult(ak) adatai

o Roncsdk Jézsef 1081 Budapest, NEPSZINHAZ UTCA 46. 2. emelet 4A. ajté
Hatdlyos: 2015.08.20. — ...

20 A cég statisztikai szdmjele

» 67229785-8121-231-01
Hardlyos: 2015.08.20. ~ ...

21 A cég adbszdma

o 67229785-1-42
Hadlyos: 2015.08.19. — ...




Adatok egyéb forrdsbél:

Allapor: Mitik6d6 egyéni vallalkozas

Addszdm: 67229785-1-42

Viselt név: RONCSAK JOZSEF

Véllatkozdi tevékenység kezdete: 2015.08.19

Nyilvdntartdsi szdm: 44396287

Székhely: 1081 BUDAPEST 8.ker NEPSZINHAZ UTCA 46. 2. em. 4A. ajté
Egyéb tevékenységek:

812203 Ablaktisztitds

812905 Koz- és egyéb teriiletek tisztitdsa, ho- és jégmentesitése
Aktualizdlds ddruma: 2016.06.01.

Gazdalkodasi forma: Egyéni villalkozé .

A fenti adatok nyilvintartdsa nem a Cégbirésag hatdskorébe tartozik.

Az adatok az OPTEN Kft. Cégtér rendszeréb6l szdrmaznak, amely cégek esetén a Cégkdzionyben megjelent hivatalos
adatokat tartalmazza, més szervezetek esetén egyéb forrasbol szdrmazé hivatalos és gyfijott informaciok ldthatok.
Lekérdezés idSpontja: 2016.06.09 13:18
Utols6 feldolgozott Cégkszlony megjelenési détuma: 2016.06.08.

Adatbazis utolsd aktualizaldsi ddma: 2016.06.09 12:18
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