
Budapest Főváros VIII. kerület Józsefuárosi Önkormányzat Képviselő-testriletének
Y árosgazdtllkodási és Pénzügyi BizotÍsága

Előterjesĺő: Józsefuárosi Gazdálkod ási Központ Zrt, 3 ,.3..,.*.napirend

ELOTERJESZTES
a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 2016. június 20.i tilésére

Táľgy: A Budapest YIII. keľĺilet, Népszính áz utca 5,7. számalatti Ítildszinti, hatáľozat|an időľe
szóló béľ|eti joggal teľhelt iľodahelyiség elÍdegenítése

Előterjesztő: Jőzsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt.,Farkas ors vagyongazdálkodási igazgató
Készítette: Mezei kén referens
A napirendet nyilvános Ĺĺlésen kell targyalni.
A d ĺj ntés e l fo gad ás áh o z e gy szer ú szav azattőbbsé g szüks é ge s.
Melléklet : értékbecslés, me gténilés i számitás, cégkivonat

Tisztelt Y árosgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényállás és a döntés taľtalmának ľészletes ismertetése

A Budapest VIII. kenilet Józsefuárosi onkormányzat (atovábbiakban: onkormányzat) a tulajdonában
álló Budapest VIII. keriilet, Népszínház utca 57. fiildszint 8. szám alatti, 35l05l0lN35 he|yrajzl
számon nyilvántartott' floldszinti,17 m2 alapteľt'iletű, 153/10.000 tulajdoni hányaddal ľendelkező, utcai
bejáratu irodahelyiségĺe vonatkozőanhatározatlan idĺĺľe sző|ő szerződést kötött Roncsák József egyéni
vállalkozóval (székhely: 1081 Budapest, Népszínház utca 46. II. emelęt 4.; adőszźĺm 672f9785-1-4f:
nyl|vántartási száma: 44396f87) 2015. október 07. napján. Bérlő a bérleményt iľoda céljára vette
bérbe.

Roncsák József 20|6. március 23. napján vételi kérelmet nyujtott be a fenti címen lévő helyiségre. A
vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolást, hitelęsített bérleti szerzódést)
csatolta.

Az l900-as években éptilt ingatlan Budapest VIII. kęrületében, a Magdolna-negyedben helyezkedik el,
a Kis Fuvaros utca és a Teleki tér kĺizötti szakaszon ta|á'|hatő, környezetébeĺa századforđuló idején
épült lakóházak, a ftildszinten többnyire üzleti célú ingatlanok talltihatőak, villamossal, autóbusszal
érhető e|. Az éptilet utcai és belső homlokzata vakolt, színezett, vakolathiányos. A tetĺíhéjalás hiányos,
beázott. A fiiggőfolyosók 2003. óta aládúcoltak' A lakőhź^z átl.|apota a koľának megfelelőnél ľosszabb.
A helyiség a villamos megállóban ta|źihatő, a fiildszinten, utcai bejźratu, nagy belmagasságii.
Fakeretes, egyszeres iivegezésű bejárati ajtaja van. Frĺtésre bélelt kéménybe kötcitt gázkonvektor
szo|gá|. Melegvíz nincs, víz-, gáz-, és villanyóra van. A padló burkolata hiányos, a falak nedvesek. A
helyiséghez k<izcis W.C. haszná|atatartozik. Az egy helyiségből álló iroda rossz műszaki állapotu.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft. (BártfaiLásztő) készítettę el 2016. május
5-én. A helyiség forgalmi éftéke 4.f40.000,- Ft (249.560,- Ftĺnŕ ) összegben került a fiiggetlen
szakértő ěita| 20 | 6 . j únius 6 . napj án a|<tua|izáIásr a.

A nem takás célú helyiség esetében a véte|ár a beköltözhętő foľgalmi éľték 100 oÁ-a, azaz 4.240.000,-
Fr.

Az íngat|anelhelyezkedése HVT területet érint. A Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének akaďáIyát
nem látja, az e|idegenítés az onkormányzat és a Rév8 Zrt.. szerzodésben vállalt kötelezettségeinek
telj esítését nem érinti.

A Budapest VIII. kerület, Népszínhiáz ltca 57. szám a|atti,utcai bejáratú, fiildszinti 17 m2 alapterületiĺ
irodahelýség esetében, a 38 albetétbőLá||ő társashrázban 4 db önkormálĺyzati tulajdonú albetét van,
ame|yhez 1 . 0 3 6/ 1 0. 000 tulaj doni hányad íarto ztk.
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A helyiség bérleti díja a bérleti szeľződésset egyidejűleg kerĺilt megllatározásra, megállapitásánźi

csökkentő tényezo nem került fi,gyelembe vételre. A helyiség bérleti dijának emelése évente a

fo gy asztői árindexnek megfelelő.

A hetyiség ęsetében az elídegenítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2016. évben érvényes havi nettó bérleti díj osszesen:
A víz,őráya| renĺ1e|kezŕĺ a|betét havi köz<ĺs költsége:
8 év alatt elérhető bérleti díj (átlag 1oÁ ľĺfláciőval számolva):
8 éwe számitottközös ktjltsé g (źLt|ag I%o nfLáciőval számolva):
Célbefizetés 201 5.09.01 -20 1 6.08.3 1 -ig
Ktiztis ktiltséggel, célbeÍizetéssel csiikkentett béľleti díj (8 évľe):
Foľgalmi éľték:

f3.I33,-Ft
14.943,-Ft

2.300.069,- Fr
1.485.753,- Ft

6.936,-Ft
807.380,- Fr

4.240.000,- Ft

Az e|végzett számítás aLapján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaIadja a 8 évre
számított, közös koltséggel csökkentett bérleti díj cisszegét, az e|íđegenítés az onkormányzat részére
megtérüI, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti díjból 8 éves

időtartam a|att v źrhatő

A benýjtott iratok a|apján megállapítható, hogy akére|mező a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi
CXCVI. törvény 3. $ (1) bekezdés 1. ponda szeńnt źltLtlthatő szervezetnek minosĺil. Azopten Cégfźtr

tanúsága szerínt avá|Lalkoző ellen végľehajtási-, csőd- és felszámolási eljárás nincs folyamatban.

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céLjfua szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóIő 3fl2013. (V[15.) önkormányzaÍi renđe|et (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (5)

bekęzdésében foglaltak szerint a 3 hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgá|ő helyiségek az
alábbi feltételek te|jesülése esetén elidegeníthetőek:

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább l0 albetétből álló épületben az önkormányzati tulajdon
legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormiínyzati tu|ajđon mértéke legfeljebb 5 %,

vagy

c) a helyiség éĺéke legfeljebb 8 millió forint, vagy

d) a csereszerződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan foľgalmi érték külĺjnbözete
legfeljebb 8 millió forint.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az ingatlan.nyilvántaľtásban 35105l0lN35
he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapęst VilI. kenilet, Népszínház utca 57. fijldszint
8. szám alatti, fřildszinti, utcai bejáratu, I7 ĺŕ a|apterületiĺ irodahelyiségľe vonatkozó eladási ajánlat
béĺIő részéľe tcjrténo megküldéséhez, a véte|árnak az elkészült foľgalmi értékbecslés valamint a
Rendelet a|ap1źn a forgalmi érték ĺ 00 oÁ-ában, azaz 4,f40.000,- Ft összegben töľténő közlése mellett.

II. .Ą beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|ára aTiszte|t Bizottság jogosult.

m. A döntés célja, pénzügyi hatása

A döntés cé|ja ahosszťr távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozataLa pénnlgyi fedezetet nem ígényel. Az elidegęnités az
onkormány zat számára kedvezó, mert az onkormány zat terhére felmerülő, az épi|et fenntaľtásával
kapcsolatos közcis költség ťrzetési kötelezęttsége cs<ikken.

fV. Jogszabályi kiiľnyezet

Az onkormrányzat tulajdonźban á1|ó nem lakás cé:ljźm szo|gźiő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szó|ő 32lf0l3. (V[.l5.) ĺinkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1)

bekezdés értelmében a rendelet hatáIya alá artoző helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi



jogokat a Képviselő-teshilet gyakorolja azza|, bogy egyes tulajdonosi jogok gyakor|źsára, a
ręndeletben meghatźtrozott esetekben aYfuosgazdáIkodási és Pénztĺgyi Bizottságot hata|mazza fel. A
(Z)bekezđés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi éľtékiĺ helyiség elidegenítése esetén a
Yánosgazđátlkodási és Pénzügyi Bizottság' ezefl éľtéken felĺil a Képviselő-testiilet dönt az
elidegenítésrő| és az eladási aján|at kiadásáról, továbbá dönt az adĺásvételi szerződéssel, továbbá annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dĺintés az értékhatáľtól fiiggetlenül a Képviselő-testtilet hatásk<ire.

A Rendelet 5. $ (5) bekezdése a|apjáĺ a 3 hónapon tul bérbe adott nem lakás céljára szolgáló
helyiségek az alábbi feltételek teljestilése esętén elidegeníthetőek:

a) a helyiséget is magában fog|a|ó, Iegalább l0 albetétből álló épĺiletben az önkoľmányzati tulajdon
legfeljebb 3 a|betét, vagy,

b) a helyiséget is magában foglaló épĺiletben az cinkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 %,
vagy

c) a helyiség értéke legfeljebb 8 millió fońnt, vagy
d) a csereszerzódéssel értékęsítendő helyiség ęsetén a két ingatlan forgalmi éľték kĺilönbözete

legfeljebb 8 rnillió forint.

A Rendelet 12' s (1) bekezdés f,; pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az elidegenítésľől
és a vétęláról szóló előteľjesztésnek tartaĺmaznia kell az e|óterjesztéstő| számított 5 éven be|ül bérbe
adott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett bérleti díjat 8 évre számítva, az 5 éven túI
bérbe adott helyiségek esetében 10 évre sztlmítva.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értęlmében a helyiség vétę1ára a forgalmi érték 100 %o-a. A vételár
megfizetése a 19. $ (l) bekezdés a) pontja a|apján az adásvéte|i szęrződés a|áirásáva| egyidejŕileg
készpénzben történik. A Rendelet 19. $ (2) bekezdése szerint a véte|ér egy<isszegii megfizetésének
tekintendő, amennyiben a vevő a véte|árat banki hitelbo| fizeti meg. Ez esetben az adásvéte|i
szerződést 60 napos fizetési határidő kikotése mellett tulajdonjog fenntartással/fiiggoben tartással kell
megkötni avételár 10 %o-ának adásvételi szerződés a|áírásáva| egyidejűleg tĺjľténo megfizetése melletĽ.
A vevo a nettó vételár 10 yo-át ťoglaló címén fizeti meg az eladő részére. Ha a teljes véte|ár az
adásvételi szerzódés a|áírásźtt követő 60 napon beIüI nem keriil kiegyenlítésre, a vevő kéľéséľe további
30 nappal meghosszabbÍtható avétel'źtr megfizetésére vonatkozó határidő, amely időszakľa napi kotbér
kikötése kötelező. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes időszakra, aPtk. a|ap1án apénztartozźn
késedelmes fizetése esetéľe' i||etve a szerzodésszegés esetére megállapított kamat a|apján számitott
összeggel. A vevő a te|jes vétę|ár kiegyenlítéséig köteles a bérleti díjat megfizetni. A tulajdonjog
bejegyzéséhez a megbízott vagyonkeze|ő szewezet a teljes vételár beérkezését' valamint a bérleti díj
megfizetéséről szóló nullás igazo|ás benyijtását kĺjvető 5 munkanapon belĺil köteles kiadni a
hozzájáru|ó nyilatkozatot. Amennyiben a teljes véte|ár nem kerí'il kiegyenlítésre, ugy a vevő meglévő
bérleti szerződése a|apján továbbra is a helyiség bérlője marad.

A Rendelet 19. $ (3) bekezdése szerint avéte|ár banki hitelből töľténő megfizetése esetén a 60 napos
Íizetési határidő az áI|ami elővásárlási jogľól lemondó nyi|atkozat hatĺáridejének |ejártát követő napon
kezdődik.

Kérem az aÍábbi határ o zat j avaslat el fo gadását.

Határozati javas|at

Y ár o sgazdźiko dás i és Pénzti gyi b i zottsági hattr o zat:

AYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságúgy dönt, hogy

1) hozzáĘálrú az ingatlan-nyilvántartiásban 3510510/N35 heIyrajzi számon nyilviántartott,
terrnészętben Budapest VIII. keľtilet, Népszínhráz utca57. fiildszint 8. szám alatti, utcai bejáratű,
|7 lď alapterĹilettĺ irodahelyiségre vonatkozó eladási ajőn|at bérlő részére ttĺrténő megktildéséhez,
a vétęlárnak, az e|késnllt forgalmi értékbecslés, valamint a 3f/20|3.(VIr. 15.) önkormányzati
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rendeiet a|apján a forgalmi érték l00 oÁ-ában, azaz 4.f40.000,- Ft összegben történő közlése
mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 2016. június 20.

f) felkéń a Józsefuárosi Gazdálkodási K<izpont Zrt,-tahatározat 1.) pontja szęrinti eladási ajáĺlat
kiküldésére és az adásvéte|i szerződés megkĺĺtésére.

Felelos: Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határido: 20 16. július 3 1.

A döntés végrehajtását végzó szervezeti egység: Józsefuárosi Gazdźt|kodásiKozpontZrt.

A lakosság széles korét érinto döntések esetén az e|óterjesztés e|okészítőjénekjavaslata akozzététę|
módjára: a honlapon.

Budapest, 20l6. június 14.

vagyong lkodási igazgatő

KÉszÍľprrp: JózsEpvÁRosl Gezo,ł.lrcoą,ł'sI KoZPoNT ZRT.

LgÍRľe: MEZEIInÉN nEľ.pnp xs\-J&/Ą--....'
PÉNzÜcyl FEDEZETET IGÉNYEL / t.lľlrĺ lcÉNypĺ-' IGAZoLAS: ? d-_
JoGIKoNTRoĺĺ: lđ-

ALJEGYZO
BETERJESZTÉsRE elre,I-ves: . í-

lL "k.k;-^4žo
JóvÁrĺe'cyrn:
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Avant.|mmoMémÖkiés|gazságÜgyiSzakértöiKft. T:06-30/908.1995
1031 Budapest, Városfal kÖz 5. e-mail: avantimmo@t-online. hu

|NGATLANFoRGALil|I SZAKVÉLEMÉNY
a Budapest Vl|l. Népszínház u. 57. fsz. 8.
35105/0/A/35 hrsz alatti iroda he|yiségről

Budapest, 2016' május 05.
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Avant'lmmo Mémöki és |gazságÜgyi Szakértői Kft. 2

ÉnľÉxelÉsl azon|yíĺvÁrĺy

A kívüljegyzett iroda he|yiség forgalmi értékét a fordu|ónapon az alábbiak szerint állapítottuk
meg:

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

Számított faj|agos foľga|mi éńék Ft/mz

Az albetét forgalmi értéke kerekítve Ft

A ręndelet szerint beszámítható bér|őĺértéknove|ő beruházás Ft

Az albetétre jutó földterütet nagysága m2

Az a|betétre jutó fö|dterület értéke Ft

17,00

249 ffiO
4'240 oOO

0

9,46
680 000

t>d^4.U-' U-ftL
Bártfai László

ok|. ĺi' mémök
ingat|anÍorga|mi igazságügyi szakértó

iii
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Avant' lmmo Mémöki és |gazságügyi Szakéľtői Kfr . 3

A Józsefuárosi Gazdá|kodási Központ zÍ1'. megbízási keretszerződése a|apján az
Avant.|mmo Mémoki és |gazságügyi Szakértői Kft. e|készítette a kívÜ|jegyzett ingatian for.
gaImi értékbecs|ését.

2. Alape|vek, feltételek

- A megbízók á|ta| rende|kezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rögzÍtésén tú|jogitermészetű vizsgá|at nem tortént.
. A vĺzsgálat során az ingatlant szemrevételezésse| minősítettuk, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosáikai vizsgálat nem történt.
- Potenciá|isan veszé|yes könilmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, i||et-
ve a fe|fedezésükhöz szükséges szakérte|emért nem viseltink fe|e|ősséget.
- A foľga|mi érték meghatáľoásáná| az ingat|an egészben történő értékesítését tételeztÜk
te|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető á|lapotban értéke|tük.
- A szalĺĺé|emény kizáró|ag az 1. pontban |eírt célra késztilt, bárme|y egyéb cé|ra történő
felhasználása nem engedé|yezett.
. A szakvé|eményben szerepló érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan vá|tozik- A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdaságl, po|itikai, jogi kÖmyezet vá|tozását és az ezekkeĺ osszefüggó koc.
kázatot minden időpontban, újabb infoľmációk birtokában másként Íté|ik meg.
. Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepet, |egjobb tudomásuńk szerint helýá|.
|ó és pontos' Fe|kutatásuk során az elvárható gondosságga| jártunk et, de nem vál|aiunk
fe|elősséget o|yan adat, vé|emény vagy becslés pontossagáért, amit mások adtak át ré.
szünkre.
. A szakvélemény kizáńlag a megbízó részére készüIt, i||etékte|enek semmilyen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum résżei, sem egé-
sze a készítő e|őzetes írásbe|ijóváhagyása né|kti|. A szakvétemény a Ptk. 86.s (1-4) bekéz-
dése alapján törvénnye| védett szellemi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készffie tanúsÍtja, hogy az álta|a tett megá|tapítások igazak, és helytállóak,
a megbízott ftigget|en, és dĺjazása nem ftlgg a megá|tapÍtott értéktő|. Ávéleményben foghń
e|emzéseket, vé|eménya|kotásokat a kor|átozó fe|téte|ek határo|ják be.

4. Az ingatlan |eírása

Környezet
Beépítettség Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parko|ás Utcán
Közösségi koz|ekedési megálló 1 percen beltil eléľhető
Alapellátást szolgáló bevásár|ási lehetőséq 1 percen be|ü|e|érhető
Környezeti terhe|és Kcizepes

Földterü|et
Telek terrilete 553 m'
Felszíne Sík, épülette| bekerített

/
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Az épü|et ie|lemzői
Szintszám P+F+3em.
EpÍtéslév XX. sz. eleie
Alapozás $ávalapozás
FÜggő|eges teherhordó szerkezet TéqIa
Födémek Tég|a dongaboltozatos pince, poroszstiveg

közbenső, csapos fagerendás záró
Tetó kialakÍtása, héia!ása Magastetó, cserép héia|ás
Műszaki áI|apota. szemrevéte|ezésse| Gvenoe 30 7o
Homlokzati repedések, sřl||yedés Hajszá|repedés, fe|tileti repedés, szerkezetí

repedés
Pince áĺlapota, beiárat magassáoa Vizes, beiárat 1,90 m
Elektromos eneroia Kozüzemi há|ózatra csatlakoztatva
Vízel|átás Közüzemi há|ózatra csatlakoztatva
Gázvezeték Közüzem i há|őzatra csat| a koztatva
Csatoma Közüzemi há|ózatra csatlakoztafua
Szemétszá||ĺtás Közüzemi szolgá|tatás

A he|yiség jel|emzői
Közos tu|aidoni hánvad 153/10.000
Alaptenilete 17,O m'
Belmagassáoa 4,45 m
Tájolás Utcai
EpÜ|eten belü|i elhelvezkedése Jó
Tulajdonos Bp. V|l|. ker. onkormányzat1l1
Bér|ő Roncsák József
Elektromos eneroia Közíjzemi h á|ózatra csat|a koáatva, m é rő ó ra Va n
Víze||átás Kozüzem i hálózatra csatlakoztatva' vízora van
Fűtés Gázkonvektor kéménybe kötve
Melegvíz Nincs
Gázvezeték Kozüzemi hálozatla csat|akoztatva, m érőóra Van
Csatoma KozÜzemi hálózatna csatlakoztatva
Szemétszá||Ítás KÓzüzemi szo|gáltatás
Alaprajzi eltérés Nincs
Fe|Ü|etképzések típusa Korszerűtlen
Fe|Ületképzések állapota Lelakott, piszkos, hiányos

\\,

'J" $
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságÜgyi Szakértői Kfr. 5

He|viséo Pad|ó. Fal , Megiegvzések

lroda Járólap Csempe + tapéta +
lambéńa

He|yiségstruktúra és feltiletképzések

Értctmooosító tényezők

Ertéknove|ő tényezők Vi||amos meoá||óban |evő he|viséo
Nagy be|magasság

Ertékcsökkentő ténvezők Lelakott' rossz műszaki állapot
Falnedvesséo

s. Értertépzés

5.1. Az' ingat|an értékelésének módszere

Az Ál|óeszroz Értételők Európai Csopoľtja flEGOVA) ajánlása alapján az ingat|an jeltegére
va|ó tekintette| a piaci <ĺsszehason|ító adatokon aĺapuĺó érték megállapítás módszerét a|ka|-
maztuk. Figyelembe vettük a 2511997. (V|||. 1.), a módosÍto 32ĺ2o0o (V|||. 29.) sz' PM, az
5411997. (Vll|.1.) FM sz. ľendelet, az European Va|uation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értéke|ési szabváDY, a Buďapest, Józsefvárosi Önkormányzat 16ĺ2005' (|V. 20.) és a
módosÍto 55/2006 (Xl l. 1 5.), rendelet elóírásait.
Az ĺngatlanok értékelése osszetett feladat. Ezért he|yszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettunk, szóbe|i tá1ékoztatást kaptunk, kömyezettanu|máný végeztunk, és az tnkor-
mányzatnál infoľmá|ódtunk. A forgalmi éľték megá||apÍtásához fe|hasżnáftuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtoban fe||elhető, va|amint a más szakcégek
álta| rende|kezésünkre bocsátott árakat, és az AvanĹ|mmo Kft. adatbázisának információit.
Az Ango| Királyi Vagyonértéke|ők szövetsége (RlcS) szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaz a nyí|t piaci éĺték az, az ár, amely osszegért egy Vagyontárgyban va|ó érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb va|ószínűséggel e]ad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel á||apítható meg.

Fe|tételei:

. Az eladó haj|andó az eladásra.

. Az adásvéte|i tárgya!ások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piaci he|yzetet, ésszerií hosszúságú időtartam ál! rendelkezésre.
- A tárgyalás időszakában az érték nem vá|tozĺk-
- A vagyontárgy szabadon kerülpiacra, meghiľdetése megfe|e|ő nyi|vánossággaltorténik.
- A|ta|ánostó| e|térő speciá|is vevői kti|ön aján|atot nem veszÜnk figyelembe'

^ ,/:"ĺ/ 9
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g Avant.lmmo Mémĺiki es lgazságügyiSzakértőiKfi.F

5.2. ÉÍték sámításot he|yłség értéke|és

6

1 Éĺtékelenoó 1 2 3 4 5

.cíń vlll. l,|épsĺĺntaz
u.57'Ísa..:

v||l.hkéFfin.
lfu:u- '

Vlll. Népszĺĺľ.
ház u.

Vl||: Népszín:
.házu....

v||l. Népszín.
hżz|''

V|ĺ|. Népszín-. házu.

3 Gazdasági tényezők
4 Ar (Ft) 8 í50 00o 6 850 000 I 900 0m 7 950 000 7 380 000

5 lnÍormáció forrás NAv ĺłlebk NAv ĺ|leEk NAV llletek NAv |||eték NAV llletek

6 lngat|an alapterÜ|ete (m.) í7'00 35,00 29,m 38,00 30,00 31,00

7 Faj|agos ár (Ftlm.) 241 268 7'32857 z.36207 734211 265 000 '238 065

I Inqatlan ielleoe lroda Helyiseg He|ýses Hely'ýes Helyiseg He|yisé9

9 Az ár ie|leoe Tľanzakció Tranzakció Tľamakció Tľanzakció Tranzakció

ĺ0 Korrekciós tényező ĺ'00 1,00 1,00 't,00 í.00
11 Tulaidoniooi viszony lnkm.futajđcn Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekciós tényezó 1,00 I,O0 ĺ'00 í '00
í '00

ĺ3 E|adáď aján|at i d őpontja 2016. 2Đ15. 2015. 2015. 2015. 2015.
14 Korrekciós ténvezó ĺ '00 1,00 1,00 1,00 í '00
ĺ5 Korrigá|t ár I 150 0@ 6 850 000 I 900 000 7 950 000 7 380 000

ĺ6 Korńgá|t egységár (FUm1 241 268 z'32857 236207 234211 265 000 238 065

17 HelyszÍnÍtényúk
ĺ8 E|helyezkedés a kerÜ|eten be|ĺi| ua. ua. ua. ua. ua.

í9 Korrekciós tényezó ĺ 'o0 í'oo í '00 1,00 1,00

20 Az éptiIet |oka|ĺzációja, á||apota ua. ua. ua. jobb ua.

21 Korrekciós tényezó í '00 1,00 ĺ 
'00 0,98 1,00

22 Elhe|yezkedés az épületen be|Ü| ua. ua. ua. ua. ua.

23 Korrekciós tényező 1,00 ĺ 'o0 1,00 1,00 ĺ '00
24 Korri gált egységár (Ft/mz) 240208

'Í32857
2.3620? z.34211 259700 238 065

25 Eladhatdsági ténye*őI<

26 Korszerĺ]ség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.

27 Korrekciós ténvező í'00 í;00 ĺ'00 ĺ '00
1,00

28 Használhatóság, funkció, kdzművek rosszabb rosszabb rosszabb ua. rosszabb

n Korrekciós tényező 1,05 1,05 't,05 1,00 í 
'05

30 Műszakiá||ag rosszabb ua. ua. jobb ua.

31 Korrekcĺós tényező 1,O2 í'00 í'00 0,98 1,00

32 Faj|agos forga|mi érték (Ft/m.) 249 560 249 3g) 2Ęo17 245921 254506 2499ď
33 Számított forga|mi érték Ft 4242527
34 Kerekítďt forqalmi érték Ft 4,240'000

A felépítmény értéke taĺta|maza a tu|ajdoni hányad a|apján számított nagyságú fo|dteru|et
értékét is. Az FHB je|entése szerint az ingat|anpiacon az é|énkÜ|ő keres|et miatt a haszná|t
he|yiségek piacán érték novekedés va|ószíniÍsíthető.

\1,
I
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Avant.lmmo Mémöki és lgazságÜgyi Szakértői Kft.

Közos tu|aidoni hányad szám|á|ó 153
Közos fu|ajdoni hányad nevező í0 000
Fö|dterület m2 553

Az a|betétre jutó foldteru|et mérete m2 8,46

BeépÍtet|en teni|et Íajlagos értéke Ftlmz 80 000
Teni|et számítofi értéke Ft 676 872
Teru|et értéke, kerekĺtve Ft 680 000

Az épület miiszaki á||apota

A helyiség mÍiszaki á||apota

.t'..

.;Befog|aló épĺi|et szerkezeti és
sżakipian eI emek megn eÝezése

1 l. :l

Műszaki á||apot 1ľrivatkozás: szakvélemény
. ]] vagyszemrevétęlezés) ' .'.,, 

.

Várható felújí-

'. tás ideje .

1 Szerkezeti e|emek (a|apo( fófa|ak) Szemrevételezĺás Gyenge, szigetels hibás 30 % 2.5 éven belü|
2 K<izös terÜ|et, pince Szemrevé{e|ezés Gyenge, vizes 30 % 2.5 éven be|ül
3 Kĺizös terli|et, |épcsőház Szemrevé{elezĺás Gyenge 30 % 2-5 éven be|iil
4 Kĺĺzös terü ĺet, ÍiiggőÍo|yosók Szemrevéteĺezés Gyenge' aládúco|t í0 % Süroős
5 Utcaihom|okzď Szernrerĺételezés Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven be|ül
6 Udvaĺi hom|okzat' be|ső udvar SzemĺevĺÉte|ezés Gyenge vako|athiányos 30 % 2-5 éven belti|
7 Tetőfedés Szemrevéte|ezés Gyenge, hu|lámos 30 % 2.5 éven be|ĺi|
I Kémények Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belĹil
I oromÍalak szemrevételezés Gyenge 3Đ % 2-5 éven be|ü|

10 Csapadé|ĺvíz e|vezető ereszek Szemrelłete|ezĺis Gyenge, korodáft20% 2-5 éven belü|
11 Gázbekötó vezeték Szemrevéte|ezlés Megfele|ö 50 % 5 éven tú|

12 Szen nyvízvezeték ftĺizĺis) SzernĺevÉle|ezés Gyenge 20 % 2-5 éven be|ül

.'..Megnevezés. '' Męgiegyzéśek. t|asłną||iátoság.
' ']].-]'oÄ,! ': :

Nyí|ászáľók Korszerűtlen, javítandó, cseré|endő 30 o/o

Be|ső fe|Ületképzések, faIak Falnedvesség, repedések, burko|at hiány 30 o/o

Hldegburkolatok KorszenÍt|en, hiányos, javítandó 30 o/o

Melegburkolatok Nĺncsenek 0 o/o

Víz és csatomahálózat JavÍtandó, fe|újíltandó 30 olo

Gázhá|őzat El|enözés szÜkséges 50 olo

Elektľomos há|ozat Erintésvédelmi felÜlvizsgá|at szÜkséges 10 o/o

7/
ŕ:,/,'' .f- 
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Avant'|mmo Mémĺiki és lgazságÜgyi Szakértői Kfr.

5.4.Hozam alapú számÍtás DFEV mődszerre|

A DFEV módszer az ingat|an jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel.

'.rulo 
kiadások kú|onbsegéuol 6isaa jóvede|em) vezeti le az értéket. A módszer szerint

oarmely eszközértéke annýi, mint a be|őle származó tiszta jtivede|1g! je|enértéke.

Hozaoěx e|ven történő értéketésnél a hasonti ingat|anok bér|eti díjából Iehet kiindu|ni' A ko-

telezó, gondos karbantartást figye|embe vevő bér|eti díj mértéke: 25.000 Ft/hó + áfa. A bér|e-

ti díi kifějeziaz ingat|an piacképességét és értékmódosíto tényezőit.
A számĺtás tájékoáató je||egíĺ, részben feItéte|ezéseken a|apul.

Bevétel Ft Kiađás % Kiadás 'Ft

Bér|eti díjFtlm.lhó 1 471

A|apterÜlet m. 17,00

Bér|etidíiFt/hó 25 000
Kihasználtsáo % 90
Éves bevétel nettó Ft 270 000
A tulaidonos fenntartási költségei 2 5 400

Menedzse|ési ktiltséqek 2 5 400

Felúiítási költségalap 3 I 100

Osszesen Ft 270 000 18 900

Eves ĺizemi eľedmény Ft 25í í00
Tőkésítési réŃaoĺo 5,00

Tőkésített érték Ft 5 022 000

MÍiszakl |eírás, diagnosáika

A |akóház a XX. század e|ején épÜtt, zártsoros, keretes beépÍtéssel, tég|a sáva|apozással,
szigetelet|en, égetett agyagtégla fe|menő fa|azatta|, tég|a dongaboltozatú pi!ľ' poroszsÜveg
kožbensó, és fägerenaásÁĺel fodémszerkezette|. A függőfolyosók acél tartók kozotti kő. i|l.

tégla bo|tozatúak. A fÜggőfo|yosók 2003 óta aládúco|tak. Az ereszdeszkázatés az ereszcsa.
tořna megfelelő ál|apottr Az utcai és a beIső homlokzat vakolt, színezett, vakolathiányos. Az
épület tetőszerkezeie fagerendás, állószékes. A tetőhéja|ás hiányos, beázotr. A |épcső két
karú, fa|azatba befogott szerkezeĹ A takóházban |ift nincs. A bádogos szerkezetek horgany-

zott acél lem ezbo| készü|tek.
Az épti|et nyí|ászárói régi, gerébtokos, fakeretes' egyszeres üvegezésűek.
Az épti|et b-eállt, a teherviše|ő szerkezeteken sül|yedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
nésére uta|ó, azonnali beavatkoást igénylő jelek nem láthatók. A Iakóház áIta|ános állapota
a korának megfe|e|őnél rcsszabb. További fo|yamatos állagmegőrzés, karbantartás szüksé-
ges.

A helyiség bejárataazutcáró| nyí|ik, a vi||amos megál|óban. Fakeretes, egyszeres üvegezé-
sĺ oejarati ajíaja van. Fűtésre béb|t kéménybe kötött gázkonvektor szo|gá|. Me|egvíz- nincs,
vízőrávan' Gáz- és villanyóra Van. A pad|ó burko|at hiányos. A he|yiséghez közös WC hasz-
nálata tartozik.

A takart vezetékek fe|újÍtásáró| nincs információnk, á||apotuk vé|hetően az épület korának
megŕele|ő. Az ingatIan, megfe|e|ő forga|mi értéken piacképes.

Bér|ői információk

A ŕentieken kívül re|eváns bér|ői információt nem kaptunk.

)'i
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havinettÓ bérletld(
havikÖzÖs kÖ|tség

e|sÖ éves nettÓ bér|etidÍj:
e|ső éves kÖzÖs kÖltség:

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.

bér|eti díj osszege adott évben
277 596 Ft
280 372Fr
283 176 Ft
286 007 Fr
288 868 Ft
29í 756 Ft
294674Fĺ
297 620 Ft

a|betétenként fiz
célbefizotés

osszesen 2 300 069 Ft

Kĺizds kĺ5ltséggel csĺikkentett bér|eti díj 8 évre
célbefizetés
Összesen

ffi
ffi

'ĺ53 Ft
17 Ft

879 Ft
14 943 Ft

578 Fr 201 5.09.01.-2016.08.31.

'lo/o

2776Ft
2 804 Ft
2832Ft
2 860 Ft
2 889 Ft
2 918 Ft
2947 Ft
2 976 Ft

\
\r"t

\
-fl

a|ap+ftą6ą1 kdzôs ko|tség mértéke adott évben
280372Ft 179 316 Ft
283 176 Ft 181 109 Ft
286 007 Fr 182920Ft
288 868 Ft 184749Ft
291 756 Ft 186 597 Ft
294674Ft 188463 Ft
297 62AFr 190 348 Ft

192251Fĺ

í15 003 Ft
cé|befizetés
ĺisszesen

814 316 Ft
6.936 Ft

807.380 Ft

1o/o

1 793 Ft
1 811 Fr
1 829 Fr
1 847 Ft
1 866 Ft
1 885 Ft
1 903 Ft
1 923 Ft

74288 Ft

alap+;1ą1"1
181 109 Ft
182 920 Ft
184 749 Ft
185 597 Ft
1&3 463 Ft
19Đ 348 Ft
192251 Ft

1 485 753 Fr
6.936 Ft

1.492.689 Ft

fuÍ-..
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Roncsák József

(1081 Budapest, NÉPSZÍNHÁz UTCA 46. f. emelet 4A. ajtó)

Adószám : 67 2f97 85.L-4f

CégkÍvon at 2016.$6.09..ĺ id őállapotban

1 .4,ttatínos adatok

o Azonosító: |972.36355

Az Opten áItal generált egyedi azonosÍtó!

r Cégforma: Egyéni vállalkozók

o Alakulás dátuĺna: 2015.08'19'

2 hcégehlevezése

o Roncsák József

Hatólyos: 20I5'08'20. - ',.,

5 A cég székhe|.ye

r |08l Budapest' NÉpszíNHÁz UTCA 46' 2. emelet 4A' ajtó

HatóIyos : 20I 5'08'20. -,..

ü A táľsasági szeľződés (alapsznbály, a|apító okiraÍ, lótesítő ĺlkirat) kelte

e 2015.08.19.

HatdlYos: 2015.08.19. - "'

9 A ccc teľékenységi köre(i)

r 81 2 1'08 Általános éptilettakarítás (Főtevékenység)

HatdlYos: 2015-08'20' - "'

l.} A cógiegyzésľe iogostlli(ak) adatai

l Roncsók Jóuef I08 l Budapest, ľÉpszÍľHÁz UTcÁ 46. 2. emelet 4A. ajtó

Hatályos: 20I 5,08.20. - .'.

20 A cég statiszĺikai számjele

l 6.ł2297 85 -8|2|.f3 |.0|

HaaźIyos: 2a] 5.08,20- - ...

fI A cég adósĺárna

o 67ff9785-14f

HatóIyos : 20 I 5.08' I 9, _ .,,

/
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Adatok egyéb foľrásbó| :

ÁItapot : Működő egyéni vállalkozás

Adószáru: 67229785-|42

Viselt név: RoNCsÁK JiZsEF
VőIlalltozói tevékenység ĺłezdete : 20l 5.08' l 9

N y ilv ánt ar t ós i s zá,m : 4439 6?Ä7

Székhely:1o8l BUDAPEST 8.ker NÉPSZíNHÁZ UTCA 4ó' 2. em. 4A. ajtó

Egyéb tevékenységek:

8|Ż?03 Ablaktisztítás

8 l 2905 Köz- és egyéb teľületek tĺsztítása, hó. és jégmentesítése

AktwlizóIás dótułno : 20 l 6.06.0l .

GazdĺáIkodĺásĺ foľma: Eeyéni vállalkozó .

A fenti adatok nyilvántar&ńsa nem a Cégbíľóság hatáskiiľébe tartozik.

Az adatok az 6PTEN Kft. Cégtáĺ rendszęréből száĺmaznak, amely cégek esetén a Cégközlönyben megjelent hivatalos

adatokat taÍtaImazza, más szeľvezetek esetén egyéb forrásbó| stÁĺmazś hivatalos és gyűjttitt információk láthatók.

t,ekérdezés időpontja: 201 6.06'09 l 3: l 8

Utolsó feldolgozott Cégközlöny megjelenési dátuma: 20l 6-06.08.

Adatbázis utďsó aknralizálási dátuma: 2016.06'09 l2:l8
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