
Budapest Fováros VIIt. kęrĹilet Józsefvárosi tnkorrnányzat Képviselő-tęstÜletének

Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálko dási Kozpont Zrt.

BLoTERJESZTÉs

a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20l6. június 20.ai iilésére

Tárgy: A Budapcst yIII. lĺeľĺi|et, Gyulai Pál u. l6. szám a|atti, 3647210lN3 helyrajzi számú iľodahelyiség

elidegenítése

E|őterjesaő: Józsefv árosi cazdźtlkodási Központ Zft., Farkas ors vagyongazdá|kodási igazgato

Készítette: Dravetz Réka referens
A napirendet nyilvános ĺilésen ke|| tárgyalni
A döntés e l fo gad ásáh oz egy szeru szav azattöbbség szĹi ksé ges

Mel|éklet: értékbecSléS

Tisztelt Városgazdá| kodási és PénzĹi gy i B izottság!

I. Tényál|ás és a diintés tarta|mának részletes ismertetése

A Budapest yIII., Ęudapest VIII., Gyulai Pál u. 16. szám a|attí,3647210ĺA.13 helyrajzĺ számon irodaként

nyilvánťaltott, l00 m2 alapteľĹiletű, u ko'o' tulajcĺonból hozzátartozo 363/l0.000 eszmei tulajdoni hányadda|

rendeIkezo, utcai bejáratú, földszin1i + pillceszinti iroc|alrelyiségbol Budapest Főváľos VIIl. keriilet Józsefvárosi

onkorrnányzat (a toiábbiakban: onkorInányzat) tLllajdonát képezi a 44 mz alapterületĹi utcai bejáratú, fö|dszinti rész,

44l|00 tulájdoni hányadda|, meIyre vonatkozóan az onkoľrnárlyzat 20l3. Inájus 03-i időpontta| határozatlan időre

szóló bérleti szerzodést kötött a Dl-PLANT Kft-vel (székhelye: l04B Budapest, lntarzia Ll' 3. fsz. |.;cégegyzékszáma:

0l 09 923752: adőszána: |48687g5-f-4l; képviseli: Nyitľai Zo|tárl Ĺigyvezető). Bérlő a bérIernényt kereskedęlmi

tevékenység, könyvesbo|tcé|jára vette bérbe, 40.680,- Ft + AFA/hó bérleti díj elIenében.

Az ingatlan 56 m2 alapterĹiletĺi, pinceszinti,56/l00 tu|ajdoni hányac|dal ľendęlkező részének tulajdonosa a VT-TECH

Bútoľ és lrodatechnika Kereskedelmi Bt. (székhe|ye; tlłz auaupest, Tengerszem u. 38.; cégjegyzékszáma:0| 06

314f06, adószáma: f8464143-|-42; képviseli: Vacsiné dr. Ho|vai Eľzsébet Ĺigyvezető)

A DI-PLANT Kft. képviseletében Nyitrai Zo|tán Ügyvezető 20l6. febľuár 08. napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti

címen lévo helyiség,..,ł véteIi kérelernhez sziikšéges mellékleteket (nuIlás bérleti díj igazolást, hiteIesített bérleti

szeľzodést) csatolta'

AzXX. század elején épĹilt ingatlan Budapest VlĺI. kerü|etében, a Palotanegyedben helyezkędik el a Blaha Lujzatér

közelében. Azuz|etbejirataałutcáro|nyííik, fakeretes, egyszeres üvegezésű ajtajavan,detektívráccsal. A nyílászárók

egyszeres üvegezésŕiei, Az uz|et kirakata a GyLllai Pál útcára és a Kőfaragő utcára nyí|ik. A fö|dszjnti uz|ettérhez

käpcso|ódó iroda alapterü|etéból kb' 6 m2 t.'ĺil.tű rész belmagassága csak l,4 m. A fa| a |ábazaftól vizesedik. Az

Űz|eÍtér folött kb. :0 r.1.'' a|apteľü|etű fagerendás ga|éria taIáIható, amely már a béľleti szerződés megkotésekoľ is

megvolt. A nyí|ászárők egyszeres Üvegezésűek.

Az ingat|anra vonatkozó értékbecs|ést az Avant lmmo Mérnöki és |gazságugyi Szakénoi Kft' (Bártfai Lász|ő)

készítettę e| f0|6. ápriIis 13-źn. Az ingatlan forgalmi értékét ll'930.00ö.,- Ft osszegben 27|.|f9,- Ft/m2) állapĺtoĺa

meg. A fi'iggetlen szakérto 20|6' májLlś l7. napján aziilgat|arl forgaImi éftékét l5.580.000'- Ft összegre (354.000'-

F;i;_'i '"JíJł,ónu 
és hagyta jóvá. A nem lakás čé|ú heĺyiség esetében a vételár a beko|tĺjzhető forgalmi éľték |00 %-

a, azaz 15.580.000,- Ft.

Azingat|anelhelyezkedése HVT tęrü|etet érint' a Rév8 Zrt. táľgyi ingatlan e|idegenítésének akadźiyát nem látja, mive|

a terüĺetre vonatkozóan semmi|yen szerződésben vállalt kötelezettség nincs'

A Budapest VIII. keri.ilet, Gyulai Pál u' l6' szám alatti, utcai bejáratú, 44 mf alapterÜletĹi helyiség esetében, a 33

albetétbäl álló társasházban I db, részben önkormányzati tulajdonú albetét van.

A helviség bér|eti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg kerĹilt meghatározásra, megál|apításánál csokkentő tényezó

nęm kerĺř figye|emde véte|ľe. A helyiség bérleii díjának emelése évente a fogyasztói árindexnek megfelelő.

A he|yiség esetébęn aze|ide,genítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.

2016. é,ben érvényes havi néttó bérleti díj osszesen: 40.680'- Ft

A vízőľáva| nem rende|k ezo a|betét havi közös koltsége: 22.5f0,. FÍ

8 év a|att elérheto bérleti díj (át|ag |Yo infláciova| számolva)1 4.044.733,. Ft

8 évre számított kozos koltšég (átiag |oń infláciova| számolva): 2.239,|20,- Ft ,{.
l,. 
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Közřis kiiltségge| csiikkentett bér|eti díj (8 évre):

Forgalmi érték:

1.805.613,- Fr
l5.580.000'- FÍ

Az e|végzeťt számítás a|apján megállapítható, hogy a becsi]|t forga|mi érték meghaladja a 8 évre számított, közcis

koltséggé| csökkentett ueríeti díj öśzegét' az elidegenítés az onkormányzat részére megtérüI, a he|yiség elidegenítése

magasabb bevételt eľedményez, mint amennyi a bérleti díjból 8 évęs időtartam alatt várható.

Javasoljuk, hogy a Bizottság járuljon hozzáaz ingatlan-nyilvántartásban 36742l0lAl3 he|yĺajzi számon nyilvántartott,

természetben a Budapest V"IřI. kěrület' Gyu|ai p7l u. l6.. szám alatti, floldszinti, |00 m2 alapterületű utcai.bejáratú,

foldszinti + pinceszińti nem lakás célú he|yiségből, az Önkormányzat tulajdonát képezo a 44 m, alapteriiletű utcai

bejáratú, foljszinti ingatlanra vonatkozó eladási ajánlat bér|ő ľészére történő megküldéséhez' a vételárnak az elkészült

foigalmi értékbecslés, valamint a Rendelet l7.$ (|) bekezdése alapján a forgaImi érték l00 %-ban azaz l5.580.000'-

Ft összegben történo kĺjz|ése mellett.

Tękintettel arra, hogy az ingat|an-nyi|vántaľtásban 3674fl0l^l3 helyrajzi számon nyi|vántartott, természetben a

Budapest VIII' keruíát, Gyu|ái Pál u. |6. szám alatti, ťoldszinti, l00 m2 alapteriiletíi utcai bejáratú, fuldszinti +

pinceszinti nem lakás célú helyiségbő| az onkormányzat tLlIajdonát 44 m2 alapterületiĺ részképezí, a másik, 56 m2

älaptertiletű résza VT-TECH Bútorés lrodatechnika Kereskede|mi Bt. (székhelye: ll42 Budapest,Tengerszem u.38.;

cégjegyzékszána., 01 06 3 |4fO6; adószáma: 28464|43-l-4f ,.' képviseli: Vacsiné dr. Holvai Erzsébet Ĺigyvezető)

tulajdonában Vall' az a|betét rnásik tulajdonosát - a Polgári Törvénykönyvról szó|ó 20l3. évi V. tör\,ény 5:8l. $-a

alapján - e|ővásárlásijog i||eti ĺneg.

Il. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés rneg|lozatalára a TiszteIt Bizoftság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

Az eIidegen íÍés az onkorrnány zaÍ szálnára kedvezo. lneľt aZ tllkoľmányzat terlrére felmerĹiló, az épĹiIet fenntaftásával

kapcsolňs közös kö|tség fiźetési köteleze|tsége csökken. Az elac|ással kapcsolatos c|ontés meghozataIa pénzügyi

Í'edezetet lrem igérlye|.

IV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkonnártyzat tLlIajdonábalr álló nem lakás cé|jáľa szoIgá|ó helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló

32ĺfO|3' (VII. l5.) onŔorrnźlĺlyzati rendelet (továbbiakban: Renclelet) 2. $ (|) bekezdése értelmében a helyiség

elidegenítéséve| kapcso|atos tulajdonosijogokat a Képviselő-testĹilet gyakoroĺja azza|, |logy egyes tulajdonosijogok

gyakór|ására, a relrdeletben megltatározott eietekben a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hata|mazzafe|.

A Rendelet 2' $ (2) bekezdése szerĺnt a l00 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi értékű heIyiség elidegenítése esetén

a YárosgazdálŔodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéketl felül a Képviselo-testület dorú az elidegenítésről és a

Vételárról' továbbá dont az ádásvételi šzerződéssel, annak módosításával és megszÜntetésével kapcsolatos

kérdésekben, kivéve azokataz eseteket, amikoľ a dontés az értékhatál1ól fiiggetlenül a Képviselo.testĹjlet hatáskĺjre'

He|yiségek esetében a Rendelet l2. $ (l) bekezdésének f) pontja alapján az elidegenítés eloťt vizsgálni ke|| és az

elidegenítésről és a véteIárról szó|ó eloterjesztésnek tarta|man.lia kell, küIonösen aZ eIote{esztéstől számítoľt 5 éven

belüI bérbeadott helyiségek esetéb"n u kö,o. koltséggeI csökkentett bér|eti dÜát 8 évre számítva, az 5 éven túl

bérbeadott he|yiségek esetében l0 évre számítva.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése alapján a 3 éven tú| béľbe adott nenr Iakás céljára szolgáló helyiségek -amennyiben az

elidegenítés ezen ľendelet a|apjái elvégzett megtérÜlési számítás a|apján az elidegenítés javára megtéľül és az

elidelenítés jogszabá|yba neln üit.i'iĺ. -iovábbi körülmények vizsgá|ata nélkÜ| is elidegeníthetőek. A Rende|et |7. $

(l) bákezdése é.tel,1,éb"n a helyiség vételára a forgalmi éľték lOaoÁ-a. A vételár megfizetése a Rende|et l9. $ (|)-(3)

üekezdései alapján, azadásvéte|i szerződés a|áíráůvaI egyidejĹi|eg készpénzben vagy részletekben torténik. A véte|ár

egyösszegű mlgfizetésének tekintendő, amennyiberl a vevo a vétęlárat banki hite|bő| fizeĺ.i neg. Ez esetben az

adásvéte|i szerzodést 60 napos fizetési határiđo kikötése mel|eft tulajdonjog fenntartással/fiiggoben taľtással kell

megkötlli a véte|ár |O %-ának adásvétęli szerzodés a|áírásáva| egyidejűleg történo megfizetése mel|ett. A vevő a nettó

veté|ár |0%-źŃfoglaló címén ťlzetimegaze|adő részére. Ha a teljes véte|ár azadásvéte|i szerződés a|áírásźi követő

60 napon belĹil neň kerül kiegyenlítésre, a vevo kérésére további 30 nappal meghosszabbítható avételár megfizetésére

vonatkozó határido, amely iáószakra napi kotbér kikötése kötelező. A kötbér mértéke megegyezik a késedelmes

időszakra, aPtk' a|apján a pénztartozás iésedelmes fizetése esetére, i|letve a szerzodésszegés esetére megál|apítoľt

kamat a|apján,,a*itott összeggel. A vevő a te|jes vétęlár kiegyenĺítéséig kciteles a bérleti díjat megfizetni. A

tulajdonjog bejegyzéséh ez a megbízott vagyonkezeló szewezet a teljes vételár bęérkezését, valamint a béľleti díj

-"!ĺ""ieřrol. szoĺo nullás igázo|ás ueňýĺ;taset követő 5 munkanapon bęltll koteles kiadni a hozztĄáru|ó

nyiĺatkozatot. Amennyiben a te"ljes vételár riem kerĹiI kiegyenlítésre, űgy a vevo meglévő bérleti szerződése a|apján

továbbra is a helyiség bér|ője maľad.
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A vételáľ banki hitelből töľténo megfizetése esetén a 60 napos fizetési határido az á||ami e|ővásárlási jogról |emondó
nyi latkozat határidejének Iejáltát követő napon kezdodik'

Kérem az a|ábbi hatźrozaÍ. javaslat elfogadását'

Határozati javas|at

.... év......'hó....'nap száműYárosgazdźtlkodásiés Pénzügyi bizottsági határozaÍ'

AYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt' hogy

1) hozzájáru| az e|adási aján|at kiküldéséhez az ingatlan-nyilvántartásban a 3647210lAl3 helyraizi számon
nyilvántartott, természetben a Budapest Vll|. kerĺi|et, Gyu|ai Pá| u. 16. szám alatti, |00 m2 aIapteiĺiletĺ, utcai
bejáratú, ftjldszinti + pinceszinti nem lakás cé|ú he|yiségbő|, az onkormányzat tLllajdonát Ŕepezó 44 m2
alapterületĹi, floldszinti, nem lakás célr1 he|yiség vonatkozásáball a DI-PLANT Kft. (székhelye: |048 Budapest,
|ntarzia Ll. 3. fsz. |.; cégegyzékszáma: 0l 09 923152'. adőszána: |4868]95-2-4|; képviseli: Nyitrai Zo|tán
Ĺigyvezeto) bér|ő részérę az e|adási aján|at kikĺjldéséhez a forgalmi értékbecs|ésben meghattrozotl15.580.000'- Ft
összegű véte|źr köz|ése me||ett.

Fe|e|ős: Józsefuárosi cazdá|kodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Hatáľidő: 20l6. június 20.

2) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt-tahatározat l.) pontja szerinti eladási aján|at kiküldésére a bér|o
valamint az e|ovásár|ásijog jogosultja részére, és az adásvételi szęrződés megkötésére.

Felelos: Józsefvárosi Gazdá|kodási Központ Zrt.vagyongazdá|kodźsi igazgaÍ.őja
Határidő: 20 l 6. július 30.

A döntés végrehajtásáÍ'végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
A |akosság szé|es körét érinto döntések esetén az eloterjesztés előkészítójének javas|ata a közzététe| módjára: a
honlapon

Budapest, 20l6. június |4.

vagyon igazgato
s Ors
odási
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INGATLAN FoRGALM| $ZAKVÉLE MÉ NY
a Budapest Vl|l. Gyulai Pát u. 16' fsz.

3ď7 a 0 I N3 hrsz a |atti albetét ( irod ahe|yiség, kÖnyves bo lt)
44l 1 Bo.ad tulajdoni hányadárót

Avant.|mmoMémökiéslgazságugyiSzakértőiKfr. T: 06.30190&í995
1031 BudapesĹ Värosfa| kÔz 5' e-mail: avantimmo@t-óntine.hu

l,aI't

Budapest, 2016' ápľilis 13.



Avant.lmmo Mémöki és |gazságÜgyi Szakéľtői Kfi' 2

ÉnĺÉxrlÉsl gzot{yĺnĺÁruy

A kívü|jegyzett irodaheýiség 44,t1oo-ad tulajdoni hányadának forga|mĺ értl5két a fordu|óna-
pon az a|ábbiak szerint állapÍtottuk meg:

ovezetĺ besorolás: Pa|ota negyed
Az a lbetét 4411 00'ad tulajdoni hányadána k a|apteni|ete m2
Számĺtott faj|agos forga|mĺ éĺték Ft/m2 +ĺv"rĺo'7 i.i.=o G, cuvlĺL.
Az a|betét 44ĺ1ao-ad tuĺajdonĺ hányadának forgalmi értéke kerekĺtve Ft

A ľende|et szerĺnt beszámítható bér|őiértékntiveĺő beruházás Ft

Az albetétre jutó fö|dterulet nagysága m2

Az a|betétre jutó fóldterÜ|et értéke Ft

44,00
.-271_1zg- 3.]4,ĺ ĺ-l

-tt€3.o'ooo. 
lcefH

,ĺä5, O.e|e,c -/
0

37,06
3 710 000

\
tŕ ' \í

lš."v'.tdť+4í ä>l1oS
BártfaiLász|ó

ok|. ti. mémök
ingat|aníorgaImi ĘaxágÜgyi szakéĺtö

J rj'. ;:e. ľl''ĺťl l gĺ ! &iicd ú| łĺt}*ási ř"'5ĺ nc ĺit ćłĺ
A bätšłilt ĺÚľ$a|ÍIi c#iikel

fuďý

Budapest Vlll. Gyulai Pál u. 1 6. fsz 36472ĺ0t N3 hĺsz

,Ą,



ĺ' E|őzmények

A Jlzsefoárosĺ Gazdá|kodási Központ zĺL megbízási keretszeződése a|apján az
Avant.|mmo Mémöki. és lgazságügyi Szakértői Kft' e|készĺtette a kívü|jegyzett.íngatlan
44 ĺ1 oo-ad tu I ajdoni h ányadá nak forgaĺmi értékbecsléséĹ

2. A|apelvek, feltéte|ek

- A megbízók á|ta| rende|kezésre bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitattuk'
- Az átadoü adatok rögzÍtésén ttl|jogĺ természetű vizsgálat nem tirtént. -
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősĺtethlk, más jellegű, invazív, statĺ-
kai diagnosztikai vizsgá|at nem trrtént.
- Potenciá|isan veszé|yes körülmények, anyagok e|őfordulását nem ľogzítettÚk, ezekéĄ illet-
ve a fe|fedezéstikhÖz szükséges szakérteĺemért nem vise|ünk fete|ősséget.
- A forgalmi éľték meghatáľozásáná| az ingaflan egészben töľténő értékesÍtését téte|eztÚk
te|. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető á||apotban értéke|tuk.
- A szakvé|emény kizárólag az 1. pontban leírt cé|ra készĺj|{ bármely egyéb cé|ra torténő
fe|haszná|ása nem engedé|yezett.
- A szakvéleményben szeľep|ő érték mindig egy adott időpontra -a fordulonapna- vonatkozik,
mert az éľték nagysága fo|yamatosan változilt A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat a gazdasági, po|itikai, jogi komyezet vá|tozását és az ezekke| összefiiggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb ĺnfoľmáciok birtĺckában másként Íté|ik meg.
. Minden adat és térry, ami a szakvéleményben szerepel, |egjobb tudomásuńk szerint he|ýá|.
|-ó é9 Rontos. Felkutatásuk során az e|várhatl gondossággal jártunk e|, de nem vá|la|unk
felelősséget o|yan adat, vé|emény vagy becs|és pontossageéń, amit mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvélemény kizéĺó|ag a megbĺzo részéľe készÜlĹ i||etéktetenek semmi|yen formában
nem haszná|hatják fel. Nem hozhatik nyi|vánosságľa sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készĺtő előzetes Íľásbe|ijóváhagyłása nélktil. A szakvéĺemény a Ptk. 86's (1-4) bekěz-
dése aĺapján tÖrvénnyel védett szel|emi a|kotás'

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készffie tanúsítja, hogy az általa tett megá||apítások igazak, és helytá||óak'
a megbízott Ítigget|en, és dÍjazása nem frigg a megállapĺtott enenol. Ávéleňenyben fogla|i
eĺemzéseket, vé|eményalkotásokat a kor|átozó fe|tételek hatáľo|ják be.

4. Az ingatlan |eírása

Avant.lmmo Mémöki és lgazságÜgyi Szakéľtói Kft'

Kömyeąet
Beépítęttség t{rtsoros a Kőfarago u. saľkán
Utca burkolata Kockakő díszburko|at
Jáľda DíszburkoIat
Parkolás Utcan
Kozösségi köz|ekedési meoáltó 5 percen belÜleÍérhető

5 percen belüteléľhető
Környezeii terhe|és Mérsékeĺt

Fĺi|dtenilet
Telek terÜlete 1O?1m'
Fe|színe Sĺk, épt]letteĺ bekeľített

C
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Avant'|mmo Mérnĺiki és |gazságügyi Szakéľtői Kfr . 4

az épĺi|et jel|emzői
Szintszám P+F+4em.
tpĺtÉsiév XX. sz. eleje
Alapozás SávaIapozás
FÜ ggő|eges teherhordó szeľkezet fqgla
Födémek Tégla dongaboltozatos pincellorosżsuveg

\Qz!enső, csapos fageľendás záro
Teto kia|akĺtása, héialása Magastető, cseľép héja]ás
Műszaki állapota, szemrevéteteżéšsđ Qyenge 40 o/o

Homlokzati repedések, sültĺvedéls Hajszálrepedés, fe|ti|eti repedés
Pĺnce ál|apota, bejárat magáśđága Vizes' bejárat í,90 m
Eĺektromos energia Közrizemi hálózata cśaĺäroztaM
Vízel|átás KÖzüzemi há|ózatra csat|akoztafuá
Gázvezeték Közuzemi há|ozatra csat|akozhtva
Csatorna Köztjzem i há|,ózaa a cs aĺakoztátva
Szemétszál|ítás Köztjzem i szo| gá ltatás

A he|yiség jel|emzőÍ
Közos fu|ajdonihánvad 363/10-000 (a te|jes aĺbetétre)
Alapterti|ete (4 4ĺ 1 oo.ad} ĺěsz 4,QY'
Belrnagassága 5,52 m
Tájo|ás Utcai, sarok
Epületen belĺjIi e|helvezkedése Jó
Tulajdonos Bp' V|||. ker. onkormánvzat{ ĺ1}}

Vl-Tech Bútorés |rodatechnika xeffi
Bérlő A 4411 00 tu|ajdoni hányaoffi
Elektromos energia Közuzemi hálozatna gĘgé!a4ą!Va' méEó-ra Van
Víze||átás Köztizemi hálózatľa ę$!ątgáatva, vízóra van
FiÍtés Gázkonvektor 1 db
Melegvíz Elektromos bojler5 ĺ-es
Gázvezeték Kozüzemi hálőzatn qqat|akoztatva, ńéľoora van
Csatoma KÔzüzemi hálózatra csatlakoztahĺa
Szemétszá|lÍtás Kozüzemi szolgáltatás
Alaprajzĺ eltérés Nincs
teIuleil(epzěseł( tipusa Koľszeriit|en
Fe|ü|etképzések ál|apota Köíępes

A nyi|vántartásban és a bér|eti szezödésben.44^o m2 a|apteru|etĹi irodahe|yiség a fulajdoni
|apon és a Társasház alapító okiratban 1oo,1o m2 a|apterti{ette| szerepe|, toloszňtiés pince-
szintí részböl á||. A pincet fiäkai|ag elválasztották a fÖldszĺnttó|. Hasäáiat szeľinti megosz-
tásri| szólo írásbeli megállapodást nem |áttunk. Az értéke|és csak a 44,o ''-o fo|dszinti
he ĺyiség re, 44 I ffia-ad fu |ajdon i hányadra a vonatkozik.
Tu|ajdoni |ap |ll. rész: Jelzá|ogjĺlg 853.200.- Ft es járutékai erejĺÉrig. Jogosult Vl||' ker. Ön-
kormányzat. Utalás: ll/3. E|idegenítési és terhe|ési tila|om a jelzálogjog -oiztosÍtására. 

Utalás
|||ĺ1.
A tulajdoni |ap fenti bejegyzései az 561100 tulajdonÍ hányadra vonatkoznak, ami információik
szerint természetben a pincerész.
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Avant.|mmo Mémtiki és lgazságügyi Szakértői Kfi . 5

He|yiségstruktúra és felti|etképzések

Ertéknove|ő tényezők Sarok épü|et és tjzlet
Galéľia kb.30,0 m,,5,52 m belmaqassáo

Ertékcsökkentő tényezők osztat|an kozos tulaidon, Mĺ1a0 rész
Fa|nedvesség, repedések
Azirodáből kb. 6,0 m. terü|et belmagassáqá 1.40 m

5. Ertékképzés

5'1. Az ingatlan értékelĺásének módszere

Az Á||óeszkoz Értérelók Európai Csopońja ľrEGoVA} ajánlása atapján az ingat|an jellegére
való tekintettel a piaci összehasonlíto adatokon a|apulo érték megá|iapítás mooszeiet aĺt<al-
maztuk. Figye|embe vettük a2511997. (Vl||' 1.)' a modosít.i 1znooo (Vl|l.29') sz. PM, az
94t199T (Vĺ||.1.) FM sz. rende|et, az European Va|uation Standards (EVs) 2oo3' és 2006.
évi értéke|ési szabvány, a Budapest, Józsefuárosi tnkormányzat 16ĺ2oa5. (lV. 20.) és a
módosĺtó 55/2006 (Xll. 15') rende|et előírásait
Az ingat|anok értéke|ése <isszetett fe|adat. Ezért helyszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készĺtettünk, szóbe|i tajékoztatást kaptunk, komyezettanu|mányt végeztünk, és aź Önxor-
mányzatnál informá|ódtunk A forgalmi érték megállapításához fe|használtuk a NAV ĺl|etékhi-
vatałi, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtiban Íel|e|hető, va|amint a más szakcégek
á|tal rendelkezésunkre bocsátott árakat' és az AvanŁ|mmo Kft. adatbazisának információit.
Az Angol Kirá|yi Vagyonértéke|ók szÖvetsége (R|CS) szerint az oMV (open Maľket Va|ue)
azaz a nyĺ|t piaci érték az, az ár. ame|y ôsszegórt egy vagyontárgyban va|ó érdekeltség mél.
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggeĹehd.
ható. A pontos ár csak versenyeztetésseÍ ál|apíthato meg.

Feltételei:

- Az e|adó hajlandó az eladásra.
- Az adásvételĺtárgyalások |ebonyo|ĺtásához Íĺgyeĺembe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piaci he|yzetet, ésszeľű hosszúságú időtartam ál| ľendelkęzésre.
- A tárgyalás időszakában azérték nem változik.
- Ą vęgvontargy szabadon kerÍil piacľa, meghiľdetése megfelelő nyilvánossággaltorténik.
- A|ta|ánostol eltérő speciá|is vevői kü|on ajánĺatot nem vesztjnk figyelembe. 

--

Jv
F
(\

Értérmooosító tényezők
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Avant.lmmo Mémöki es lgazságÜgyi Szakértői Kfr . 6

5.z ÉÍték számítások, he|yiség értéketés

I ÉrtÉtelenaő 1 2 3 4 5
.:wlliBĺódý1.
::' sän.|rru.'..:

vl|l. soiÍtogyÍ

.::..Bé'h q|: jj

3 GazdaságÍ tényezĺk
4 Ar (Ft) í6 í50 000 20 4{t0 000 2300 000 24 000 000 í3 45o 000
5 InfoĺmácÍó forrás NAv ||letĚk NAv ĺ|6ték NAv |lleÉk NAV lllBtAk NAV ł|đĚk
6 Ingatlan a|apterü|ete (m2) 44,O0 6í'00 7s,m 78,00 81.00 46,00
7 Faj|agos ár (Ftlm?) 282268 264754 272oú 285 897 296 296 2B.2391
B Ingatlan jellege |Íode He|ylsóg He|yĺ.seg Hgvisóg Hgry':ség HelyisegI Az árjel|ege TÍanzakďó Tranzakció Tĺanzeĺtció Tranzakoió Tranzakció
10 Korĺekciós tényezö J,00 1.m 1,00 í '00 1.001ą Tulajdonjogi viszony osáäüan tJtejdon Tulajdon TulaJdon Tulajdon TulaJdon Tulajdon
tz, Konekciós tényezó -l'9Ł:r 1,00 1,00 1,00 1,00
13 Eladás/aján|at időpontĺa (} ĺ 2016. l 2O15,..i 2015. 2015. 2015. 2015.
14 Korrekcils tényezó l pG. FtÁ.^--ĺ 0,95 0,95 0,95 oBs 0,95í5 Konig4ltár g)eę r.ĺš*,.@ 3L1ąebi

zÍiBĄfl
í5 342 500 19 380 000 ä ĺ85 o00 22 800 000 12T17 500

16 xo'ns!ĺt egységár (FVm2) łh?, 25ĺ 516 258 400 271 603 281 481 277 772
17 HelyszÍni tényezőR
18 Eĺheĺyezkedés a kerii|eten beÍ0| ua. ua. ua jobb jobb
19 Korľekciós tényezö í '00 1,00 1,00 0,90 0,90
20 Áz épü|et |okaĺizációja, ál|apota ua. rosszabb ua. iobb jobb
21 Korrekciós tényezö í '0o 1,42 ĺ'00 0,98 o,98n E|he|yezkedés ar épü|eten belü| ľosszabb ľosszabb rosszabb Íossuabb ro66zabb
13 Konekciós tényező r,05 í.05 ĺ.05 1,05 1,05
24 KorńgáÍt egységár (Fťmz) 288789 ffi+D92 2767Ąô 285 ĺ83 260 680 25724
25 Eladhatósági tényezők
26 Korszeriiség, piacképessóg ua. ua. ua. ua. ua.n Korrekcĺós tényezö í 

'00 1,00 1,00 ĺ,00 1,00
28 Használhatóság, funkció, kÖzművek rooszabb rosszabb íosszabb iobb jobbB Korrekciós tényezö 1,O2 1,04 1,O2 o,9B 0,98
30 Műszakiá||ag e*ue.vĺł.@łole ua. ua. ua. ua. ua.
31 Korrekciós tényezö 3*í{ł,oeo í'0o 1,00 í 

'00 1,00 í 
'003f FaJlagos forgaĺmi érték (FVm2 jlJ-l-rzí 2f,9374 247816 290 886 255 466 25210o

33 SzámÍtott íorga|mi érték Ft 11s29Bś
34 Kerekített forgalmi éřték Ft *ť.33oÍoa

,,ĺs*.íŻÜ,eeQ--z

A felépítmény értéke-tartalmazza a tutajdonĺ hányad a|apjan sámÍtott nagyságú fo|dtenjlet
9't9ĺé! is' Az FHB jelentése szerint az ĺngat|anpiacon az é|énku|ő keľeslet miatt a haszná|the|yiségek píacan éľték növekedés vałószín űs Ítľlető.

\,, I

,J','tl
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Avant'|mmo Mémöki és lgazságügyi Szakértői Kfr. 7

5. 3. Fŕi|dtertilet értékelés

Az épü|et műszaki áltapota

A helyiség műszaki ál|apota

Kozös fu|ajdoni hányad számláIó 363
Kĺizos fu|ajdoni hányad nevező 10 000
Földtertjlet m2 1 021

Az albetéke juto fo|dterület mérete m2 37,06
Beépítetĺen tenj|et faj|agos értéke Ft/m2 100 000
Terü|et számított értéke Ft 3 706 230
Tert]|et értéke, kerekítve Ft

,| Szerkezeti e|emek (a|apot föfalak) szomÍevétslezés Gyenge, sigetelés hĺbás 30 % 2.5 éven be|ül
2 Köztis terÜlet, pince Szemľevéte|ezés Gyenge. vizes 30 % 2-5 éven be|iil
3 Közös teriilet, lépcsőház Szemĺevé{elezés G),enga 30 % 2.5 éven be|ii|
4 Közös terii|et' füqoőfotYosók sz€mÍev€tekués Gyenge, korrodált 30 % 2.5 éven be|iil
5 Utcaihomlolzat &eí'rÍgvét9|0zé6 Gyenge' repedések 30 96 2.5 éven belül
6 UdvaĺÍ hom|okzat. belső udvaľ szomréváoléEé,s Gyenge valĺo|athiányos 30 % 2-5 éven belül
7 Tetőfedés Śzemrevéĺelezós Gyenge, hu||ámos 30 % 2.5 éven be|ĺiĺ
I Kémények Szemrevé|elezés Gyenge 30 oÁ 2-5 éven be|íi|
I oľomfalak Szomrevótebzés Gyerqe 30 % 2.5 éven be|ii|
10 Gsapadékv íz e|vezető ereszek Szemrevé|elezés Gyenge' korrodáĺt 20 % 2-5 éven belül
11 Gázbekötő vezeték sz€mrevéÍelszés Megfde|ő 50 0,6 5 éven túl
12 Szennyľíaĺezeték (köztis) szémrevélelezés Gyengo 20 % 2-5 éven be|ii|

ľ|asználhďóság
:..' :.|..'.'::..:'.|'i.'' :ioÄ.,' : 

:''..:.: )'| :.

Nyí|ászáľók Korszerlit| en, gerébtokos, javĺtandó, cseré|end ó 3O o/o

Be|sö feltiletképzések, fa|ak Faĺnedvesség' beázás, repedések 30%
Hidegbuľkolatok Korszerűtlen, jav.ĺtandó 30%
Melegburkolatok Korszertitlen, javÍtandó 30 olo

Víz és csatomahálózat J avĺtan dl, feĺúj ĺtandó 3O olo

Gázhá|ózat El|enózés sztikséges 50%
EleKľomos há|lzat Erintéwédelmi Íe|ülvizsgá|at szükséges 30%

Budapest VIl|. Gyu|ai Pá| u. 16. fsz' 36472Í0lA/3 hrsz 
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Avant'|mmo Mémöki és lgazságügyĺ Szakéľtői Kfr.

5'4. Hozam alapłi számítás DFEV módszerret

A DFEV módszer az řngatlan jövőbeni hasznainak és azezek megszezése érdekében fel-men]|ő kiadások kü|onbségéből (tiszta jovede|em) vezeti le az értéket' A mldszer szerintbármely eszköz értéke annyi, mint a be|őle szerma2afiszta jovede|mek je|eneńeŔe.
Hozadék elven töľténo értékelésné| a hasonló ingat|anolĺ o.erletĺ d,ljábóí bnet ninou|ni' A ko'
!e|ező, gondos karbantartást fígye|embe vevő béňetĺ díj mértéke: 40.680.- Ftlhó + áfa' A bér-leti díj sejez1az ingatla1 piactépességét és értékmódósító tényezőit
A számĺtás tájékoáató jel|egĺÍ, részben feľtéte|ezéseken a|aput-

Bevétel.FÍ.; ..':Kiaüás 
,o/o..

Bér|etidÍj Ft/m,/hó 925
A|apterü|et mz u,00
Bérleti díj FUhó 40 680
Kihasználtság % 90
Eves bevéte| neti Ft 439344
A tu|ajdonos fenntartási krltséoeĺ 2 8 787
Menedzse|ési kĺiltségek 2 8787
Felújítási kd'ltséga|ap 3 13 180
Osszesen Ft 439 344 30 754
Eves íizemi eľedmény Ft 408 590
Tőkésítésí ráta To 5,00
Tőkésített érték Ft I 171 758

MĺÍszaki |eírásn dĺagnosztika

A |akóház a XX. szézgd elején épült, zártsoros, keľetes, sarok beépítéssel, tég|a sávalapo.
zássa|, szigetelet|en, égetettagyagtégla'felmenőÍalaeatta|, poroszsüveg közbenső, és fage-rendás záro fc'démszerkezette|. Az utcaj és a belső homlokzat vako|t, šzínezett, vako|athiá-
nyos. Az épÜ|et tetőszerkezete fagerendás, á|lószékes. A lépcső két karú, talazá.tna oefogótt
szerkezet. A bádogos szerkezetek horganyzott acél|emezbői készÜ|tek.
Az épület nyí|ászáróiĺégi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres tivegezésriek'
Az épti|et beá||t, a teherviselő szerkezeteken suilyédésre, alaptórésre, a teherbírás csÔkke-
nésére uta|ó, azonna|i-beavatk9zás! igényló jetekiem táthatói. n hkónaz áltäláńos á|ĺapotaa korának megfele|őnél rosszabb. További fôĺyamatos á|lagmegőzes, úruáfuańás szüksé.ges.

A_z iľoda megnevezésű, osztĺat|an kÖĄ tutajdonú, Mt1oa.ad tu|ajdoni hányad foldszinti,
konyvesboltként Ĺlzeme|ó helyiség. Az 56/1oo-ad tu|ajdonĺ hányad pĺńceszinti, 

.ńár 
maganfu-

lajdonban van, fiákailag is |eválasztva. Az Ĺiz|et bejánata az utcaiaľotĺol nýĺĺą fakeretes'
egyszeres üvegezésű bejárati ajtaja van, detektĺvráccsa|. Az üz|ethelyiségnět a,Gyu|ai Pái
Ľ1?,é.1"ľ9f"T9ó u-ra is van kĺrakata. A fö|dszinti Üz|ettérhez rapcsólooó irodá a|ápbni|e.
těbol |Ó. 6,0 m. tertjleJ be|magassága csak 1,40 m..A Ía| a|ábazattól vizesedĺk A Íageren-
dás ga|érĺa csak az-ťjfettéľfe|ett van, kb.30,o ĺÍ|,, a bérletł szerzódés 

'"tŔote""kor 
is

megvolt' A nyílásárok egyszeres tivegezésűek.

Az ĺngat|an, megfelelő forga|mi értéken piacképes.

Bérlői információk

A fentÍeken kívĹil releváns bértői információt nem kaptunk.
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