Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-testiiletének L,L : 6
Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga
Elbterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. L sz. napirend
- ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. jinius 27-1 iilésére
Targy: Lakas elidegenitésével kapcsolatos vételdr és eladasi ajanlat jovahagyasa

Eléterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgaté
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattbbség szilkséges.

Melléklet: 1 db

Tisztelt Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényaillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. kertilet, ~ szam alatti, helyrajzi szamon
nyilvantartott, 156 m? alapteriilet(i, komfortos komforttokozatl lakas, kettes tarsbérletként keriilt bérbeadasra.
Az egyik bérld, - 2001. évben megvasarolta az 4ltala kizar6lagosan hasznalt

terlileteket, a masik kizarolagos hasznalatban 16v6 lakrész — amely 2 szobas, 65 m? alapteriiletli, komfortos
komfortfokozati — a tdrsbérld elhaldlozasdval megiiresedett, igy a lakds 404/1000-ed részben maradt a
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonaban.

A lakrész tovabbi 6n4ll6 bérbeadas Utjan t6rténd hasznositasara, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL torvény 5. § (2) bekezdése alapjan
nincs mod.

A lakrész a Lakasgazdalkodasi Iroda altal 2013. majus 8. napjan keriilt zarolasra.

2016. aprilis 14-én vételi kérelmet nytjtott be az iires, 6nkormanyzati tulajdont
lakrész megvasarlasara.

Az épiiletben talalhaté lakésokat és nem lakas céljara szolgalé helyiségeket az Onkormanyzat Képviseld-
tesiiletének Lakasgazdalkodasi és Fenntartasi Bizottsaga 480/1993. (X.12.) szamu hatérozataval elidegenités
érdekében kijelolte.

A lakas elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. az iires tarsbérleti lakrészre az értékbecslést megrendelte, azt az
URBS Ingatlan Kft. (Varszegi Déra szakértd) készitette el 2016. méjus 26-an, amelyben az iires lakrész
forgalmi értéke 15.500.000,- Ft (238.579,- Ft/m?) &sszegben keriilt meghatdrozasra és fliggetlen szakértd
(Mozaik 8 Kft, Godor Laszld) altal 2016. junius 8-4n jovahagyasra.

Az ingatlan a Népszinhaznegyed hatdran, a Rakoczi uton, a Csokonai utca és a Kiss Jozsef utca kozotti
szakaszon helyezkedik el. Kornyezetében vegyes koru és épitésii épiiletek taldlhatéak. Az Snkormanyzati
tulajdonti lakrész 2 szobabdl, konyha, WC helyiségekbdl és a tarstulajdonossal kdzosen hasznélt eldészobabol
valamint kozleked6 helyiségekbdl all. A szobdk ablakai utcai és udvari tdjoldstuak, benapozottsaguk kozepes.
Burkolatok: parketta, kblap, mettlachi, felgjitand6 allapotban. A lakrész 6nallé gaz-, és villanyoraval
rendelkezik, a szobakban egy-egy szilard tiizelésii kalyha taldlhaté. Fiirdoszoba, melegviz ellatds nincs. Az
ablakok t6bb helyen be vannak deszkazva.

A lakrész jelenleg hasznalaton kiviil van. Onéll6 ingatlan a lakrészb6l nem alakithat6 ki.
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A lakasra vonatkoz6 értékbecslés az ires lakrész forgalmi értékét 15.500.000,- Ft 6sszegben allapitotta meg,
amely Osszeg az iires ingatlan esetében megegyezik a vételdrral, megfizetésére az adasvételi szerzdés
alairasaval egyidejiileg egySsszegben, illetve banki hitel felhasznalasaval kertilhet sor.

J avasoljuk hogy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII keriilet, _
. szam alatti, iires, tarsbérleti lakrész esetében az eladasi ajanlat kikiildéséhez
részére, a forgalmi értékkel megegyez6 dsszegii, 15.500.000,- Ft-os vételar kozlésével.

Fenti elidegenitésre kijelolt lakasingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban allo lakasok
elidegenitésérol szolé 33/2013. (VIL. 15.) onkormanyzati rendelet 6. §, 7. § és 8. §-aban meghatarozott
elidegenitést kizar¢ feltétel nem all fenn.

I1. A beterjesztés indoka

A lakas elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az ingatlan értékesitésével az
Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut. Az elidegenités az Onkormdnyzat szdmara el6nyds, mert a
csokkend tulajdoni hanyadra alacsonyabb kozos koltség fizetési kotelezettség tartozik. Amennyiben a
tarsashaz valamilyen nagyobb beruhdzasrél dont, annak a koltsége is kisebb mértékben terheli az
Onkorményzatot.

A lakrész mas részére nem hasznosithaté. Amennyiben az Onkormanyzat nem jarul hozzd a lakrész
elidegenitéséhez, ugy a lakas kapcsan tovabbra is veszteséget konyvel el, mivel bérleti dij bevétele nincs, a
vonatkozd jogszabalyok alapjan a lakrész bérbeadasra nem Kkeriilhet sor, ellenben a k6zds koltség fizetési
kotelezettség terheli az Onkormanyzatot.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet

Az Onkorméanyzat tulajdondban 4116 lakasok elidegenitésérdl sz6l6 33/2013. (VIL 15.) 6nkorményzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 2. § (2) bekezdése szabalyozza a dontési jogkordket, amely szerint: a 100 millié
forintot meg nem haladd bekoltozhets forgalmi értékii lakas elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat
gyakorld bizottsig, ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésr6l és az eladési ajanlat
kiadasardl, tovabba dont adésvételi szerzOdéssel, tovabbd annak moédositdsdval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képvisel6-
testiilet jogkore.

A Rendelet 9. § (5) bekezdése alapjan: a tarsbérleti lakrészek akkor elidegenithetok, ha az eldzetes
nyilatkozatok szerint egyidejlileg mindegyik tarsbérleti lakrész megvasarlasra kertil, vagy ha az iires tarsbérleti
lakrészt a masik tarsbérleti lakrész bérldje megvasarolja. Ures tarsbérleti lakrész a versenyeztetési szabalyzat
mellézésével is elidegenithetd.

A Rendelet 21. § (11) bekezdése szerint a tarsbérleti lakrészre kotott adasvételi szerzddések esetében a vevot
nem illetik meg a vételar megfizetésére vonatkozé kedvezmények. A vételarbol semmilyen jogcimen nem
adhat6 kedvezmény, a vételar nem csdkkenthetd, részletfizetés nem engedélyezhetd. A vételar egydsszegben
fizetends. Egytsszegli fizetésnek tekintendd a Rendelet 21. § (9) bekezdése alapjan teljesitett banki hitel
felhasznalasa is azzal a kikotéssel, hogy amennyiben a vételar megfizetése nem teljesiil, gy az adasvétel
targyat képez6 lakas, a fizetési hataridd leteltét kdvetden nem adhat6 bérbe, illetve haszndlatba.

A Polgari Torvénykdnyvrdl sz6l6 2013. évi V. térvény (Ptk.) 5:81. § (1) bekezdése alapjan ‘
-tulajdonostarsat a lakrészre vonatkozdan elévasarlasi jog illeti meg.

A lakrész tovabbi 6nallé bérbeadas Gtjan torténd hasznositasédra, a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL torvény 5. § (2) bekezdése alapjan
nincs mod.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.
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HATAROZATI JAVASLAT

....... /2016. (......) szamu Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1) hozzéjarul az ingatlan-nyilvantartisban a . o helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL. Keriilet, . szam alatti, 156 m? alapteriilet(i lakasbol az
Onkormanyzat tulajdonaban 4llo lires, a teljes alapteruletbol 404/1000 tulajdoni hanyadnak megfeleld, 65
m? alapteriiletii részre vonatkozoan, " tulajdonostars részére torténd eladasi

ajanlat kikiildéséhez a forgalmi értékbecslésben meghatirozott 15.500.000,- Ft Osszegli vételar kozlése
mellett azzal, hogy a vételar megfizetésére egyOsszegben, illetve banki hitel felhasznaldsaval van
lehet&sége a vevonek.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. junius 27.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére
¢s az adasvételi szerz0dés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2016. augusztus 15.

A dontés végrehajtasat végz6 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesztés eldkészitdjének jayaslata a kozzététel modjara:
a honlapon

Budapest, 2016. junius 21.

KESZITETTE; JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS @

4
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: P VN kk—/(\
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Szerkezete: acsolt fa szerkezetl.
Epitési ideje: 1904
Aliapota: jolkdzepes
Ertékelt tulajdoni hanyad: 404/1000
Komfortfokozata: komfort nélkli
Tajoldsa: utcai
Allapota: feldjitandd
Tulajdoni hanyad szerint szamitott tertilet 63 m2
Mért terilete: 65 m2
Mért bérbeadhato terlilet. 65 m2
Hasznalati megaliapodas szerinti kizarolagos teriiet: 52,45 m3
Hasznilati megaliapodis szerinti k6z0s teriilet: 13,03 m4
6. HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié {.akas
Leg;obb/lege|onycsebb/|eggazd hasznalat: Lakas
7. VALOS PIACI ERTEK /
Ertékelés elve: piaci alap megkdzeiilés
Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 nap
Ertékelés fordulénapja: 2018. méjus 26.
Ingatlan valés piaci értéke: 15 500 000 Ft |azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban
180 nap értékesitési ido feltételezésével Tizenotmillio-6tszazezer forint
azaz kettészazharmincnyolcezer-
Fajlagos ar: 238 579 Ft otszazhetvenkilenc forint
Telekértek szamitas az eszmei tulajdoni
héanyad aréanyaban 1700000 Ft azaz
Egymillio-hétszdzezer forint

_JozseivAYea) DAz dalkadasl KBaanat I,
lktato #zém: /))ij({ ,L;)\
Brk.: ZQTF’ :

OSSZEFOGLALO LAP
1. MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése: Lakas

2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (varos, keriiet): 1088 Budapest

ttca, hazszam:
HRSZ:

Tulajdoni fapon szerepld teljes teriilet 156 m2

jelleg, mivelési &g belter{ilet takas
3. TULAJDONVISZONYOK

Ugyazonositd jei: 900-260/190

. . JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT tulajdoni hanyad:
Név / ingatian tulajdonosa:

404/1000
Ertékelt ingatlan tulajdonoséanak cime: 1087 Budapest, Baross uica 65-67
Széljegy nincs
Teherlapon (Tul. fap 1ll. oldal) bejegyzés: nincs
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: nincs

4. ERTEKELES CELJA

ingatlan forgalmi érték megallapitasa

5. INGATLAN BEMUTATASA

Epiilet szintszama: pince + foldszint + 5 emelet + padlaster

Tégla sdvalapra épitett, monolit vasbeton oszlopokkal, tégia
falazattal, pincefédém vasbeton fodém, kbzbensd fodémek
salakbeton f&démek, padids alatii fédém fa szerkezetl fédém. Tetd

PR S 1 )

"pi7 otz 1SEpOAIPDEEY 15012ASZOP

Amegéllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

e : ) : ~
. INGATLAN KFT. 0 e
Véarszegi Dora (.., 1132 Buﬂﬁpes‘\wseoré%lz Vékony Zoltan
Ingatlan értékbecsio Adoszam; 392 203195 51,@5(}03225}9&!% értékbecsld ellendr
Irralasz., MKB L

Szakértdi névjegyzék szam: 04442

\
Sikon\ya Zoltan
Ingatian értékeléi\'u etagvezetd
SzakertGi néviegyzék szam: 04440

F 092-2
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Megbizas térgya: fakas 11 tut, hanyad: LA04/1000

Cim { Teleptilés: 1088 Budapest Teieknegysag 1544
Utca / Hazszam: - - Enekell eszmel hényad: 198/10000
Hrsz:
Szemle: 2416.05.26
Erikeld: Vérszegi Dora - Vékony Zotian

PIACI OSSZEHASONLITAS - OSSZEGZES

szakaszon, Kérnyezetében vegyes kori és épitésil, zartsorian beépitott éplietek talathatok, Tégia
shvalapra épitett, monolit vasbeton osziopokkat, tégla falazattal, pincefédém vasbeton f8dém, kdzbensd
fddémek salakbeton fodémek, padlés afatti fédém fa szerkezetd fdém. Tetd dcsolt fa szerkezetd. Az épillet
pince+fszt.+5 em.+padlistér szintkialakitisy épllet. Az épillet killsé és belsé homiokzata j6 dllapotl, a
fligg6foiyosdk részieges feldjitdsra szorulnak. Az épiilet dsszességében j6/kdzepes dliapots. A pincében
tobb helyen aktiv viz nyomal Jathatok a tefjes épiiet alatt.

. P Figyelembe | Fajlago piaci 4r | Egyéb korrekcio] Megallapitott
Megnevezés Bru terllet | 4 teriitet NETTO fekvs | allapot] NETTO érték
65,00 65,00 238578 0% 0% 15 500 060
Lakas 0% 0% 0
MEGLEVO LAKAS PIACI OSSZEHASONLITAS NETTO ERTEK: 15 500 000 Ft
Epiilet leirdsa:
Azingatlana " o ) ) o

{.akas lgirasa:

Az értékelt lakas osztatlan kozds tulajdonban van, az értékelt rész a bejarattél nézve a tavolabbi
rész. Rendelkezik 6nalld gaz és villanyoraval, azonban 6nallé vizordja nincs. Az értékelt rész egy
kdzés hasznalat el6szobdn 65 kdzlekeddn keresztill megkdzelithet, Burkolatai parketta, kélap
és mettlachi, dllapotuk felujitandd. A szobékban taldthaté egy-egy szilérd tiizelésd kalyha,
azonban arok mikodSképességéra! nincs informicié. Melegviz ellatasa nincs, flirdészoba nincs.
Abtakai tébb helyen be k t&rve. Az ingatianrész korldtozottan forgalomképes, a potencialis
vevsi kor minimélis az osztatlan k8z6s tulajdon jeliege miatt és a lakason bellili

meskﬁzelifhetdsége miatt. Osszbenyomds rossz.

BérlGi miiszaki tajékoztatas:

Bérl8 nincs az értékelt részben.
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Megbizds targya: 1akas €t 1t hanyad: 40411000
Cim 7 Telepiilés: 1088 Budapest Teleknagysag 1544
Utea f Hazszam: Ertékelt eszmei hanyad: 108110000
Hisz:
Szemle: 2016.05.26
Eridkold: Varszegi Dora - Vékony Zoitan
LAKAS INGATLAN PIACI OSSZEHASONLITAS
Adatjellege / détuma Vizsgalt ingatlan Reafiz3il adat 2015 | Reaiizélt adet | 2015 | Realizall adat [ 2015 {Realizalladat 2015 | Reafizant adat 2015
rdnyltoszam 1088 1081 1081 1081 1081 1081
Telepites Budapast Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest
Kdézteriilet neve russ Jozsef utca Neépszinhdz utca Rakaéezi it Rakdezi at Vay Adam
Epités éve 1905 1880 1800 1900 1800 1930
Telek teriilet 0 m2 0 m2 0 m2 Q m2 0 m2 0 m2
Redukalt alapteriilet 65 m2 §6 m2 50 m2 60 m2 75 m2 70 m2
e it . P coecic | KOzEpes maszaki és J6 muszaki és 16
kézepes miszaki és jo jo mdszaki és jo kozepes miszaki 6s jo ) N " y
esziétikai aliapol, 16gia | eswalikal allapot tegla | esxtélka Silapot, tégla s;"‘e‘l’e(s "T;Z:é,';"f" wme""?'l‘f“ap"‘ tegla
falazat komforos:Egyea | falazat, komfortes Egyedi| iatazat, koinfortos:Egyedi pro' g " al:s:;é " alazal, akas
Jellemz8k Gaz fiés Gz fides Gaz tatés e € b AN
(mvVitanyboyier), 2 + 0 | (mwiVitanyboylert 2+ 0 | (mv Gatboyler). 2 +0 'zﬁ“f’g" ﬁ“z“ﬁf kz"g"foéz 2’“:*0‘
tetseaba Oidseint. 40 | - észoba s eme, 28 | fezovos.emi, 78 | (OO 4RO | (mvm) 240
fakdsos éplietben iakésos éplletben lakdsos épiletben {akdsos epuistoen lekasos epmetb‘en
Etadasi/kinalati ar 14,5 mili Ft 14 mili Ft 17,35 mill Ft 16,7 milt Ft 17,5 mill Ft
Inflacidkorrekclo 10% 10% 10% 10% 10%
Kinalati ar korrekcid
NETTO Fajlagos ar 319 000 F/m2 308 000 Ftym2 318 083 Ftm2 244 933 Ftyfm2 275 000 FtVm2
Eplilet sllapota 10% 10% 15% 20% 15%
Jogi jelleg -30% ~30% -30% -30% -30%
° Allapot ~10% -10% -10% -10%
el Komfort fokozat 5% -5% -5% 5% -5%
[ Telek méret
N xerdilel
PL i | Loblenbetit ker(ileten keruleten eé‘élghen kerliletan
Egyéb panardma, emeleti | Ceoe UK | 200% | beilli fekvés | 15% | belul fekves fokuds beliih iskvés] 10%
elhelyeziedés, jollegy . | fexvés riott +10% miatt miatt miatt miait
Alapterilet 10%
Korrigalt fajlagos ar | 238579 FUm2 271 150 Fym2 246 400 Ftim2 222 658 FUm2 232 687 FUm2 220 000 F¥m2
16 500 000 Ft

Piaci hasonlito alapi modszerrel szamitott érték:

Telekérték szamitas az eszmei tulajdoni hanyad aranyaban

Teljes telek terlilet |  Telek terlilet eszmet A Eszmei hanyadhoz
} F
Eszmel hanyad m2 hanyad aranyaban m2 Allagos telekar Ft tartoz6 {elekértek Ft
108 l ! [ 10000 1544 16,68 162 000 Ft 1700 000 Ft
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ALAPTERULETSZAMITAS A HELYSZINEN MERT ADATOKALAPJAN

lakas burkolat
BRUTTO NETTO :
Szoba 22,78 22,78{parketta '
Szoba 20,67 20,67 |parketta
Konyha 7,16 7,16|kélap
WC 1,84 1,84 | mettlachi
kozOs részek:
Elészoba 50% 15,33 7,67 |parketta
Kozlekedé 50% 10,74 5,37|parketta
Redukalva
Osszesen: 65,49
Lakas belmagassaga: 3,31m
Ossz: netté teriilet: 65
Ossz. kiadhato teriilet: 65
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és és vakolat levalas

bedeszkazott konyha ablak ‘ beéazas a konyhaban
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