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A dĺinté s e l fo gad á s áh o z e gy szeríi szav azatöbbs é g s ztiks é ge s.
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Tisaelt Y ár os gazdáLkodási és Pénzügyi B izottság !

I. TényáIlás és a diintés taľta|mának részletes ismertetése

A Budapest VIII. kęrülęt, József körut 9. szám aIaÍti, 36410l0lV9 he|yrajzi számon nyilvántartott,
69 m2 a|apterülettĺ, a kcizos tulajdonból 2|9/|0'000 tulajdoni hányaddł iendelkező, utcai bejáratú
ťoldszinti egyéb helyiségľe vonatkozóan a Budapest Főváros VIII. keľü|et Józsefuárosi onkoľmínyzat
(a továbbiakban: onkormányzat) 2OÍ3. március 27-én kelt, 2013. április 0l. napjától 2018. dęcembeľ
31. napjáighatározott időľe szóló helyiségbérleti szerződést kötött a Somogyi É-ľnnľo Kft.-vel
(székhelye: 1088 Budapest, József kľt. 9. fszt.7., cégtregyzék száma: O|-Og-982Og5, adőszáma:
23867527-2-42, képviseli: Kis Pá| ugyvezető). Béľ|ő a bérleméný melegkonyhás vendéglátás
(szeszárusítással) céljára vette bérbe.

A béľlő-, 
' 
|omogyi É-ľnpxo Kft. 2014. októbeľ 28-án vételi kérelmet nyujtott be, a helyiség

megvásárlásiíľa'

I1odánk a Yátosgazdálkodási és Pénaigyi Bizottság 6012015. (I.26.) számtldöntése alapján az e|adási
aján|atot megküldte a bérlĺj részére,26.984.97I,- Ft vételár kĺizlése mellett.

Bér|ó az ajźnlati kĺĺtöttségen belül nem ktĺtött adásvételi szeľződést.

A Somogyi É-ľnĺľo Kft. 2016. augusztus 24. napján ismét vétęli kérelmet nyujtott be a fenti címęn
lévő helyiségre. A vételi kéľelemhez szükséges mellékleteket (a bérleti díj megťrżetéséľől szóló nullás
igazolást, hitelesített bérleti szeľződést) csatolta'

Az iĺgat|an Budapest VIII. keľületében, a Palotanegyedben, 1894.ben épült lakóházban helyezkedik
el, a Somogyi BéIa utcáról megközelíthető. Környezetébenje|lemzőén hasonló korú éś építésiĺ
társasházak, valamint új építésíí irodaházak tatá|hatőak. Az ingatlant magába foglaló 3püIet
összközmiĺves, általános áil|apota közepes. Tömegközlekedéssel a ktirnyéken tozlekedő
villamosokkal, autóbuszokkal, tľolival, valamint metľóval éľhető el.

A 69 m2 alapterületű, vendéglátó i'izlet funkciójú ingatlan bejárata a Somogyi Béla utcáról nyílik a
Stáhly utcával szemben. A portĺílok fakeľetesek, űja mźlzo|va, hĺíszigetelt ĺivegezéssel ellátva. A
helyiségben iz|ettér, konyha és kiszolgáló helyiségek, a kb. 65 m? alapteľülettĺ galérián (mźr az
Alapító okirat is említést tesz tő|a, tartőszerkęzete csak 5 cm-t a fa|szerkezetre támaszkodik)
vendégtér és vizesblokk talźt|hatő. Belmagasság a ga|éna alatt 2,7I m, felette 2,35 m. A portátok
fakeretesek, hőszigetelt üvegezéssel ellátva. A helyiség 2013. januar 23-źn kerljlt átadásra a béľlő
részére, a jegĺzókönyv szerint a helyiség felújítandó, a csatorna nem használható. A bérlő
étékbecsl<jnek tett szóbeli nyi|atkozata szerint általános célú értéknövelő beruházisokat (fiĺtés,
elektromos kazán, rézcsövek, radiátorok, elektromos szerelés, vizszere|és, csatornahálózat javítÁs,
kőmíĺves, burko|ó munkák, riasztó ľendszer) végzett eI, ezen felül kĺ'ltséges konyhat."hniku,
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sze||őzés, Wifi, TV beruhazásokat is elvégzett. A vendégtéren csak az eredeti kőlap padlóburkolat
maradt meg' a többi burkolatot kícserélték. A fa|i gázkazáĺt a kémény rossz állapota miatt elektromos,
melegvizes kazánra cserélték, részcs<ives, fűtést alakítottak ki melegvizes radiátorokkal. A W.c.
helyiségek és n,lhanyző a galéiélĺta|á|hatő. A bérlő zaj és hőszigetelést készített. A bérlói éľtéknĺjvelő
beruházás beszámítása érdękében tulajdonosi hozzájárulás nem kertilt a|áírásra.

2013. júniusában bérlo díjfelfiiggesaési kérelmére az onkormányzati Házkeze|ő hoda az alábbi
tájékoztatást adta:

,'Az ellenőrzés soľán megállapítást nyert, hogy a bérlő jelenlegaze|av.u|t és'sértilt víz-, csatoma-, és

elektromos hět|őzat korszenĺsítése után a vizesblokkot újítja fel, valamint a padló és oldalfal burkolást
végzí. AZ éftéknöve|ő beruházźls véglegesítését és a nyitás tervezet1időpontját (20|3. augusztus 20.)
nagymértékben befo|yásolja ą társasház séľült csapadékvíz ejtővezetékének a ftĺldszint feletti
füdémnél, az iz\eten keresztüli elvezetése. Közos képviselovel történt telefonos egyeztetés szennt az
új nyomvonal kiépítése folyamatban van, de ennek nyomát a szemle során nem tapasztaltuk. A javítás
elvégzéséig a helyiség rendeltetésszeľűelr nem használható a folyamatos, áztato vízutánpőt|áŚ.lniaťt. A
kéménybéIelés irreálisan magas költsége.miatt béľlő nyilatkozott, hogy a fűtést elektľomos energiával
oldja meg. Javasoljuk a nyitás időpontjáig kért bérleti díj felfuggesztésének elfogadását.''

A bérleti jogviszony szĺineteltetéséľől megállapodás született, amely szerint 20l3' április 01' napjától
20 13. j rĺlius 3 1 ' napjáig a bérleti jogviszonyt szüneteltették. A bérlő l49.l00,-Ft + AFA díj helyett a
közös költségnek megfelelő l9.665,-Ft/hó ĺisszeget volt köteles ezen időszakban megfizetni.

Az iĺgatlanra vonaÍkoző értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bártfai Lász|ő) készítette eI f0|6. okĺóber
72. napjáĺ ' mely szęrint' az ingatlan forgalmi értéke 35.627.9f9,- Ft összegben (5|6.347,-Ftlmz)
került megállapításra, béľlői beruházásként 6.9f9'134,-Ft cisszeget számitott levonásként az
értékbecslő. A fliggetlen szakéľtő (Mozaik 8 Kft., Gódor Lász|ő) 20 16. októb er I7 . napján az ingat|an

forgalmi éftékét 35.6f7.9f9,- Ft összegben (516.347,- Ft/m?) hagýa jővá, aZ értékn<jvelő

beruházásokĺa vonatkozó megállapodás hiányában, annak ťrgyelmen kívül hagyásával.

A nem |akás céljáľa szolgáló helyiség esetében avételár a bekĺjltözhető forgalmi éľték l00 %o-a, azaz
35.627.929,-Ft.

Az irĺgatlanelhelyezkedése HVT tertiletet érint. A Rév8 Zĺ. tárgyi ingatlan elidegenítésének akadál'yźú

nem látja, mivel a teľtiletre vonatkozóan semmilyen szerződésben vállalt kötelezettség nincs.

A Budapest VIII. kerület, Jőzsef korut 9' (Somogyi Béla utca 8.). szám alatti, fiildszinti, 69 m2

alapterületű egyéb helýség esetében az 50 a|betétből álló társasházban 3 db <ĺnkormányzati tulajdonú
albetét van, amelyh ez 604ĺ |0.000 tulajdoni hányad taĺtoz1k.

A helyiség bérlęti dija a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra, megállapításanál
cscjkkentő tényező nem kerĺilt figyelembe vételre, illetve egy alkaloĺnmal 4 hónapra a közös kĺiltség
értékéig csökkentették. A helyiség bérleti díjának emelése évente afogyasztoi áľindexnek megfe|elő.

A helyiség esetébęn az elidegenités megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
2016. évben érvényes havi nettó béľleti díj összesen:
A vizőrával nem rendelkező albetét havi közös költsége:
8 év alatt eléľhető bér|eti dii (átlag I%o inflércióval számolva):
8 évre számított közös kĺiltség (át|ag l%ő ľr.fĺźrciőval szĺámolva):

Kiizös ktiltséggel csökkentett béľIeti díj (8 évre):
Forgalmĺ érték:

151.ó35'- Ft
20"355,- Ft

15.0!6.772,-Ft
2.0f3.858,-Ft

ĺ3.052.914'-Ft
35.627.9f9,-Ft

Az e|végzett szźlmitás a|apj.áln megá|lapitható, hogy a forgalmi érték megha|adja a 8 évľe szźlmitott,

közĺjs köItséggel csökkentett bérleti díj összegét, igy az elidegenítés az onkormiínyzat szílmźra
megtérül, tovźbbá a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amenný a bérleti
díjból 8 éves időtaltaln a|att váľható.

Az onkormányzat tu|ajdonában á|tó nem lakás cé|jtra szo|gáIő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szőIő 3fl2013. (vu.ls.) önkormányzati ľendelet (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (6)



bękezdésében foglaltak szerint a 3 éven túl bérbe adott nem lakás céljára szo|gá|ő helyiségek .
amennyiben az elidegenítés ezen rendelet a|apjźn e|végzett megtérülési számitás a|apjén az
elidegenítés javára megtériil és az elidegenítés jogszabá|yba nem titkĺjzik - további kĺirülmények
vizsgá|atanélkti| elidegeníthetőek. l

A fenti íngatlanra vonatkozó határozoÍt idejĺĺ béľleti szerzodés, mint elidegenítést kizaró feltétel alól a
Képviselő- testület vagy a Tisĺęlt,BizoÍtsttgaRendclct 5. $ (3) bekezdés aIap1ánfelrrrentést adhaĺ.

A felmentés megadása és a helyiség elidegenítése az onkoľmányzat számára előnytis. A hosszú távri
vagyongazdálkodási koncepció szęrint az alacsony tulajdoni hányadmiatt azelidegenítés e|sődleges.

' Javasoljuk a Tisztelt B.ízottságnak, hogy a Budapest VIII. kerület, József körut 9 számalatti nem lakás
. céJú helyiségľe fennállőhatározot:t. idejű béľleti szerződés miatti elidegenítést kizéľ;ő feltétel atól adjon
felmentést, továbbá jáľu|jonhozzá aze|adási aján|atbérlo ľészéľe történő megküldéséhez, avételárnak
- az eIkészult forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjána forgalmi érték
|00 o/o-ának megfeleloen -35.6f7.929'- Ft összegben történő közlése me|lett. Nem javasolt a bérlő
á|taI végzett beruhazások ťrgyelembe vétele, mivel arról sem megál|apodás,1sem bérbeadói engedély
nem szĹiletett.

II. A beteľjesztés indoka

A kéľelemmel kapcsolatos döntés meghozata|ára a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénziigyi hatása

A döntés cé|ja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|a pénnlgyi feďęzetet nem igényel. Az elideg enités az
onkoľmányzat számára kedvező, mert az onkormányzat teľhére felmerülő, az épu|et fenntaltásával
kapcsolatos közcjs költség fizetési kötelezettsége csökken.

IV. Jogszabályi kłiľnyezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céIjára szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiről sző|ő 32/2013. (VII. l5.) önkormányzati ľendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtiiei
gyakorolja azzal,hogy egyes tulajdonosijogok gyakorlásáľa, a rendeletben meghatározott esetekben a
Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fel. A Rendelet 2. $ (2) bekezdése szerint, a
100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi éľtékű helyiség elidegenítése esetén aYárosgazdálkodási
és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testüIet dönt az elidegenítésrol és a vételárról,
továbbá dont az adásvételi szeľződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével
kapcsolatos kéľdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikoľ a dĺintés az érté|dlatártól fiiggetlenül a
Képv iselő{estÍilet jogköre.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. $ (l) bekezdés f) pontja alapján az e|idegenítés előtt vizsgálni kell
és az elidegenítésľőI és a vételárľó| szóIó előterjesztésnek tarta|maznia kell' kÍilönösen aZ
előterjesztéstő| szźmitott 5 éven belü| bérbeađott helyiségek esetében a közös kcĺltséggel csökkentett
bérleti díját 8 évre számítva, az 5 éventul bérbeadott helyiségek esetében 10 évre számitva.

A hatźlrozoľt idejű bérleti jogviszoný figyelembe véve a Rendelet 5. $ (t) bekezdés d) pontja
éľtelmében elidegenítést kizátő ok áll fenn, amely kizárô ok alóli felmentésről a Rendelet 5. $ (i)
bekęzdése a|apjána Tisztelt Bizottság jogosult dönteni.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése a|apján a 3 évęn tul bérbe adott nem lakás céljara szolgáló helyiségek -
amennyiben az e|idegenítés ezen rendelet a|apján e|végzett megtérülési számítás alapjźn az
elidegenítés javára megtéľül és az elidegenítés jogszabźiyba nem ütközik - további kcirülĺnények
vizsgá|ata nélkül e|idegeníthetőek.
A Rendelet 14. $ (1) bekezdése a|apjźn, a forgalĺni érték megállapitása értékbecslés a|apjźntörténik,
amelyet úgy kell elkészíttetni, hogy az tarta|mazza az e|idegenítésre kerĺilő helyiség, az épu|e| és a
hozzátartoző telek jogi he|yzetéve| és műszaki źl||apotálva| ĺĺsszefiiggő tényeket, tovźbbá ä forgalmi
éľték meghat ározźsát befolyásoló egyéb adatokat.
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(f) Az értékbecslés során meg kell haLározni, hogy az értékbecslés időpontjában érvényes foľgalmi

értékében mi|yen hányadot képviselnek a bérlő _ az értékbecslés időpontjától visszamenolegesen

számítotthét éven belül _ e|végzett azon beruházásai, ame|yeket a jelen ręndelęt a|apjáĺ abér|ő javára

figyelembe kell venni. Az értékbecslés elkészítése során csak azokat az értékn<jvelő beruházásokat kell
felmérni, amelyeket-a bérbeadásról va|ó megállapodás (a bérbeadó engedélye alapján) az a bérló
végzetÍ, aki a helyiségnek az értékbecslés icĺőpontjában a bér|ője.

(3) A (2) bekezdésben meghatározott korlátozások alkalmazása aĺtil a bérlĺ5 kélęlrlléľe a tulajdonosi
jogokat gyakorló bizottság felmentést adhat és hozzźljźlruLhat a hét évnél régebben végzett, valamint a

béľlő jogelődje által végzeÍt éltéknovelő munkálatok forgalmi éľtéket befo|yásoló hatásának

megállapitásáňoz is, ha a(ż1bekezdésben meghatározott korlátozasok alkalmazása a béľlovel szemben

tísztességlelen Ĺizleti magatartást valósítana meg.

(4) Azok a munká|atok vehetok.figye|embe a bér|ő javára értéknövelő beruhrĺzásként, amelyeket a

béľlő - a bérbeadóval való munkálatok e|végzése elott. tĺinént megállapodáS Vagy a bérbeadó

engedéIye alapján, a szĺikséges hatósági és más engedélyek birtokában - a helyiség közmtĺvesítése,

romos vagy pincei helyiség helyreá|lítása, Ĺizlethelyiséggé (például: étteremmé, műhellyé) va|ó

kíalakítása' a helyiség alapterületének építés útján való növelése, vizesblokk kialakítása vagy számuk

novelése éľdekében mint építési, szerelési munkát végzetÍ..

(6) Az értékbecslés során Íigyelembe kell venni, hogy az Ltv. alapján az ép]d']leI

karbantartásárő|,fe|űjításáró|, pótlásáľól, cseréjérol a bér|ó köteles gondoskodni.

(7) Nem vęhetők flgye|embe a béľlő javára értéknövelő beruházásként azok a

amelyeket a béľĺő azért végzett el, hogy a helyiséget az abban folytatni kívánt

gyakoľlásához szükséges módon kialakítsa, felszerelje' i|letőleg berendezze'

egyes elemeinek

munkálatok sem,
tevékenységének

(8) Azokat a munkálatokat, amelyeket a béľlonek kellett (és kell) a béľbeadóval szembeni megtéľítési

igény nélkĺi| végeznie [(6) és (7) bekezdés] a béľlő javára akkor vehetők figyelembe, ha a bérbeadó és

a béľlo a munkálatok elvégzése előtt íľásban úgy állapodott meg, vagy a bérbeadó a munkálatok

tulajdonosi engedé|yezése során úgy nyilatkozott, hogy a munkálatok ellenértékét a bér|őnek

megtéríti.

A Rendelet l7. $ (t ) bekezdése értelmében a helyiség vételára a foľgalmi érték I00 oÁ-a.

Fentiek a|apjánkérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen.

Hatőrozati javaslat

év .....'.hó .....nap szźlműYárosgazdáikodási és Pénzüryi bizottsági határozat:

AYttrosgazdálkodási és Pénzügyí Bizottság úgy dönt, hogy

I) az ingatlan-nyilvántartásban a 364|0l0lN9 he|yrajzi szźlmon nyilvántartott, természetben a

Budapest VIII. kerület, Jőzsef körut 9 szá:m alatti, fijldszinti, 69 mz alapterületű, a közös

tulajdonbó| hozzá tartoző 219l|0.000 tulajdoni hányaddal rendelkező nęm lakás céIjára szo|gá|ő

helyiségre fennálló hatáĺozott idejű bérleti szerzódés miatti elidegenítést kizárő feltéte| a|ól

felmentést ad.

Felęlős: Józsefuárosi Gazdá|kodási Központ Zrt. vagyongazdá|kodási igazgatőja

Határidő: 20 l 6. november 1 4.

2) hozzájźrul a határozat t.) pontja szerinti helyiségre vonatkozó eladási ajźnlat bérlő (Somo Eyi É'
TREND Vendéglátó, Kereskedelmi és Szolgáltató Kft (székhely: 1088 Budapest, József könit 9.

ťoldszint 7.: adőszám: 238675f7-2-42; cégegyzékszźtm:01 09 982095; képviseli: Kís Pál

ugyvezetó) részére töľténő megküldésére, a vételźtmak, az elkésztilt forgalmi értékbecslés,

/
c/1i,/'

v



valamint a3212013. (VIL 15.) onkormányzati ręndelet 17' $ (1) bekęzdése a|apjáĺ a forgalmi éték
I00 o/o.ában, azaz35.627.929,- Ft osszegben tĺjrténő kĺjzlése mellett.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Központ Zrt, vagyongazdá|kodási igazgatőja
Határidő: 2016. novembeľ 14.

3) felkéri a Jőzsęfuźlrosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatźrozat f.) poĺtja szerinti eladási ajźn|at

kikü|déséľe és az adźsvéte|i szerzodés a|áirására'

Fele|os: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt,vagyongażdálkodáSi ígazgatőja
Határidő: 201 6. december 3 1.

A döntés végľehajtását végző szervezeti egység:
A lakosság széles köľét érintő döntések esetén
módjáľa: a honlapon.

Budapest, 2016. novembęr 8.

Józsefuáľosi Gazdá|kod ási Kozponĺ Zrt.
az e|őterjeszté s e lokészít őjénýjayfs|ata a kozzététe|

vagyong
s Oľs

kodási

KÉszÍrprrp: JózspľvÁnosl G,łznÁĺ-rp,ÁSI KozPoNT ZRT.

LpÍnrn: Mpzr:InÉN RpnERpNs e1.
PÉNzÜcyl FEDEZETET IGÉNYEL / Nevĺ lcÉNypĺ-, IGAZoLÁS: ąĄ_--.-

JocIKoNrRou-: ą CJ

,i,l

A VÁRosGAZoÁlrooÁKl És PÉNzÜcu BIzoľrsÁc ELNoKEJEGYZO
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Avant.lmmoMémökiés|gazságiigyiSzakértóiKft' T:06.301908-1995
1031 Budapest, V{rosfal kÖz 5. e.mail: avantimmo@t-online. hu

|NGATLANFoRGALM! szAKvÉ LEnilÉNY
a Budapest Vll|. József krt. 9. Somogyi Bé|a u. 8'

3eĺ1 0/0/A'19 hrsz alatti egyéb helyiségról (Bocanova étterem)

Ľo'.ľfr6 .1Đ- u

ľ,
r',T ł'
" .ĺ,, ra

Budapest, 201ô. oktiber 12.
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l *vant'lmmo MémÖki és lgazságtigyiSzakéľtli Kfr. 2

ÉnľÉ xelÉg evoľwíĺvÁľĺv

A kívuljegyzett egyéb he|yiség (Bocanova étterem) forgalmi értékét a fordulónapon az a|áb-
biak szerint á|lapÍtottuk meg:

tvezeti besorolás: Pa|ota negyed
Az albetét alapterű|ete m2

Számĺtott faj|agos forgatmi érÍék Ft/m2

Számított forgalmi érték Ft
Levont bér|Őĺ éľtéknovelő' beruházás netti Ft
Számított forga|mi értékbő| a bér|ői beruházás levonva Ft

Az a|betét forga|mi éltéke kerekĺtve Ft

Az albetétre jutó foldtenilet nagysága rn2

Az albetétre jutó foldteru|et értéke Ft

69,00

516 347

35 627 929
(ďWittr,,' il,rjr' xr.ł...-x.-eřóľ ę.su-.s

3't,51

3 940 000

'ę>=*łł,*, t-i"'f
Bártfai Lász|o

d(. ii' mérnök
ingat|aníoĺga|mi igazsfu iigyĺ szalĺértö

'u'6.."éĺ..łą 6r* 
*U

ä 5144 q

-e'-.--ď9

\r 1,. \
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Avant' |mrno Mém.jki és lgazságtigyi Szakértöĺ Kft .

1' E|őzmények

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ zft. rnegbĺzásĺ keretszeruódése alapján az
Avant.lmmo Mémoki és lgazságtigyi Szakértői Kft e|készŕteüe a kívĹi|jegyzett ĺngat|an for.
galmi értékbecs|éséĹ

2. A|apelvek, felté.te|ek

. A megbízók álta| ľende|kezésre bocsátott adatok va|odiságát és teijességét nem vitattuk.

. Az átadott adatok rogzĺtésén ti|jogitennészetiivizsgálat nem tortént'. :

- A vizsgálat során az ingatlant szemľevéte|ezésse| minősítetttik, más je|legű, invazív, stati.
kai diagnosáikai vizsgálat nem tortént'
. Potenciálisan veszélyes köru|mények, anyagok e|őfoľduĺását nem ĺögzítetfuk, ezekért, i||et-
ve a felfedezésrjkhoz szükséges szakérte|emért nem vise|ünk felelősséget.
. A forgalmi érték meghatározásán.é| az ingatlan egészben toĺténő értékesÍtését téte|eztük
fe|' Az ingat|ant tehermentes, bĺľtokba vehető állapotban éľtéke|tük.
- A szakvé|emény kĺzáľilag az 1. pontban leírt cé|ĺa készĹi|t, bármely egyéb céĺra torténő
fe|használása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szerep|ő érték mindig egy adott időpontra .a foľdulónapna- vonatkozik,
mert az érték nagysága folyamatosan vá|tozik A befektetők és tulajdonosok az adott va.
gyontáľgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi kömyezet változását és az ezekkel osszefüggó ko+
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ĺté|ik meg'
. Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, |ęgjobb tudomásunk szerint he|ytá|-
|o és pontos. Felkutatásuk -során az e|várható gondossággal jártunk e|, de nem vá||a|unk
feIe|ősséget olyan adat, vé|ernény vagy becs|és pontosságáért, amit mások adtak át ľé.
szunkre.
. A szakvé|emény kizáro|ag a megbĺzi részére készťtlt illetékte|enek semmĺ|yen formában
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítö előzetes írásbelijováhagyása néĺkÜ|. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1-4) bekez-
dése a|apján torvénnye| védett sze|lemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanúsítja, ľrogy az á|ta|a tett mąállapÍtások igazat és he|ytállóak,
a megbĺzott függet|en, és díjazása nem ftigg a megá|lapított értéktő|. A vé|eményben foglalt
elemzéseket, véĺeményalkotásokat a kor|átozi feltéte|ek hataľo|ják be.

4. Az ĺngat|an |eírása

Kömyezet
Beépítettséo Zártsoros
Utca burkoĺata Aszfalt
Járda Aszŕalt
Parko|ás Utcán
Kozösségi közlekedési megál|o 5 oercen belt]| elérhető
Alaoe|látást szo|oá|ó bévásár|ási lehetőséo 5 percen belĹil eléľhető
Komvezeti terhelés Kozepes

Földterület
Telek terulete ĺ439 m.
Fe|színe Sík. éotĺ|ette| bekerített

ĺl
,.,:i ;u' l/ 0"Ô

Budapest Vll|. József kĺt. 9. Somogyi Béla u' 8. 364í0/0/A19 hrsz



Avant.|mmo Mémöki és lgazságÜgyi Szakéĺtői Kŕt' 4

Az épůi|et iet|emzői
Szintszám P+F+3em.
EpÍtésiév 1894. felúiĺtás,t990.91'
AIapozás Téola sávalapozás, szigete|és nélkül
Fü ggöleges teherhordi szerkezet Egetett agyagtěgla a Bécsi uti tég|agyarbo|

és süttői mészkŐ
Fodémek Tégla dongaboltozatú pĺnce, poroszsüveg

kozbenső, fagerendás és vb. szerkezetĹi
zárófodém. A ftidém felcsavarozássa| meg-
erősĺtve'

Tető kialakítása' héia|ása Maoastető. cseréo héia|ás
Miiszakĺ ál|aoota' szemrevételezéssel Közeoes 60 o/o homlokzatok felúiítása: 1991.

Pince állapota' beiárat magassága Vizes, bejáľat 1,90 m
Elektromos enerqĺa Kozüzerni hálozatra csatlaKoztatva
Vízellátás Köziizemi hálózatra csatlakoztatva
Gázvezeték KözĚjzerni hálozatĺa csatlakoztatva
Csatoma Kozuzemi há|ózatľa csat|akoztatva
Szemétszállítás Kozuzemĺ szolsáltatás

A he|viséq ie||emzői
Közos tu|aidoni hányad 219/10.000
Alapterulete 60,0 m'
Be|maoassága 5,41 m' a ga|éÍia a|att2,68 m
Táio|ás Utcai
EpÜ leten belĹili e|he|vezkedése Jó, a |akÓhaz SomogyiBéla u.iolda|án
Tułaidonos Bo. Vllt. ker. tnkoľmánvzat1ł1
Bér|ó SomooviÉ-trend Kft.

EIektromos energía Közűzemi hálozatra csatlakoztatva, méroóra van

Víze||átás KÔżüzerni hä|őzatła csatlakoztatva, vĺzóra van

FĹĺtés Elektromos kazán, me|egvizes radĺátorok
Melegvíz E|ektĺomos boj|eľ
Gázvezeték Kozüzemi hálózatĺa csatlakoztatva, méĺoora van

Csatorna Közüzemi há|ozatľa csaüakoztatva
Szemétszá||ĺtás KozĹizemi szolgáltatás
A|aprajzi e|térés Azahaprajzon nincs fe|t|.intetve a te|jes galéľia és a felet-

te |evóWc-k
FelÜ|etképzések tĺpusa Jo
Felrj letképzések ál |apota Jo

Az utcai terasz nem tárgya a szakvé|eménynek, de ľneg|éte az étterem haszná|hatoságát
noveli.

Budapest V|ll. József krt. 9. Somogyi Béla u. 8. 3ô410/0lA/9 hľsz



Avant. lmmo Méľnöki és |gazságĹig yi Szakértői Kft . 5

Helyiségstruktúra és fełü|etképzések

:.F.á|.' .Megiegýżések.
Üz|ettér Jáľolap Csempe + fesŕett
Konyha és kĺszolgá.
|ó helviséoek

Járo|ap Csempe + festett

Galéria. Lamĺnált pad|i .
Laminált padló és
taoéta

WC Járilap Csempe + festett

r

jJ

ts

Értetmoaosító tényezők

Éľtéknove|ő tényezők Jó á||apotú ház (fe|újítás)

Jó ál|apotÚ étterem
Galéria kb.65'0 m.

Eńékcsokkentő tenyezQt Somoovi Béla u-i elhelvezkedés
Béľĺőĺ értéknove|ő beruházás

s. É*en<opzés

5.1. Az ingat|an értéke|ésének módszere

Az Á||óeszköz Értererct Europai Csoportja (ľEGOVA) aján|ása alapján az ingatlan je||egére

való tekintette| a piaci osszehasonlító adatokon alapuló érték megáł|apĺtás módszerét alkaÍ-

maztuk' Figyetembe vettük a2511997, (V|ll. 1.}, a módosĺto 1azooo (Vl||. 29.} sz. PM, az
54ĺ1gg?. Ňill'ĺ') FM sz. rendeĺet, az European Va|uation Standaĺds (EVs) 2003- és 2006.
évi értéke|esi szabvány, a Budapest, Józsefvárosi onkormányzat 1612005. (|V. 20.) és a
módosÍto 55/2@6 {X|l' 15.) rendelet e|őírásaĺt.
Az ingatlanok értékelése osszetett feladđ" Ezért he|yszíni szemlét tartotfo.lnk, fényképeket
lĺészĺtetttink, szibeli tájékoztará$ kaptunt koľnyezeüanu|mányt végeztunk, és az Önkor.
mányzatnál informá|idtünk. A forga|mi ĺárték megá||apításához fethasznáÍtuk a NAV ll|eté|ĺhi.

vataíi, a nyomtatoü és az e|ektronikus szaksajtóban fellelhető, valamĺnt a más szakcégek
álta| rendeikęzésunkre bocsátott árakat, és az Avant.|mmo Kft. datbázisának informácĺóit.
Az Angol Kirá|yĺ Vagyonértékelók szovetsége (R|CS) szeĺint az oMV (open Market Va|ue)

ałaz ďnyi|t piaci érték az, az áĹ ame|y osszegért egy Vagyontárgyban való érdekeltség mĺá|-

tányosań, magánjogi szerzódés keretében készpénzéĺt a legnagyobb valószínűségge| e|ad.

ható' A pontos ár csak veľsenyeáetÉsse| ál|apíthati rneg'

Feltételeĺ:

- Az eladó haj|andó az eladásra.
- Az adásvételi tárgyalások |ebonyo|ĺtásához figyelembe véve a vagyontárgy je|Iegét. és a
piaci he|yzetet, ésszenĺ hosszúságú idötartam á|l rende|kezésre.
- A tárgyalás időszakában az értQk nem változik.
- R vagyontáľgy szabadon kerulpiacra, meghirdetése megfe|e|o nyilvánosságga|torténik'
. Általánosti| e|térő speciá|is vevői krj|on ajánlatotnem veszünk Íigye|embe.

ĺ/
ľĺ,',1 ,ĺ" ,/Ą0
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Avant.|mmo MémÖki és lgazságiigyi Szakéľtóĺ Kfr .

Éľtékelendó 2 3 4 5
1

vii:*#i.ĺg:,
:qqÜn98{qéF.uj8.

v|ĺi. Mĺksaáth
'.: K'léľ-' '',,'i'i'iii'::...i' ,ti* 

:.:l .'.:-:.:.t;i:i;i.j. 1:::r.. -.r. :.1 -: .'

3 Gaitlasági tényďffi
34 5u0 ü}]

Ár (Ft) 36 000 000 46900ffi 58 000 @0 41 r0Ü000

$lÁv ||Hék NAv ll|ďék NAV ulěłék NAV |ĺďék NAv ll|etók

Ž lnformáció torľas

6 TIÁo n o|^,.ĺl gÚ leté í ml) 69,00 74,@ 118,00 144,OO 110,00 86,m

Ą1Ž122 486 486 3s7458 Ę2778 372727 40í ĺ63
7 Fajlagos ár (FVm.)

Ingat|a!Jęl!99g--.- věndBg|átó h. vgndóg|átó h. vendéglátó h. v€ndégĺátó h. Vendéglátó h' vendégíáló h.

Tĺarzakció TÍaozekoió Tĺanzakoió TÍaeakcĺó Tľanzakció
I Az ár jel|ege

1,00 .í,o0 1,00 1,00 1,00
to Korreĺ<cils tényezö

onkom. adájdoÍt Tuiajdon Tulajdon Tulaidon Tulajdon TulaJdon
1i

ĺ.00 1,00 1,00 1,00 1,00
12 t\oÍ ĺy

2016. 2016. 2016. 2016.
ąa, El.íáô/äi4ńtáł iĺłĺ1nnnÝĺa 2016. 2016.

r,oo r,00 1,00 1,00 ĺ 
'00

14
36 000 000 46900 000 58 0@ 000 41 0000{E 34 500 000

15 Korrigá|t ár

16 Korrigá|t egységár (Fťm.) Ą12122 4tlO,UO 3S7 458 Ę2?78 37f727 .n1 í63

17 Hdyszĺni tényg!őtr

í8 ErEá|r,á'l.ô'{Á€ á lŕarírletan helů| iobb jobb jobb jobb lobb

ą95 0,s5 0,95 0,95 0.95
í9 Korrekciós tényezö

n Iilpupĺĺóxaizácirja,a!ąqotg...- jobb rffiuabb ua. ua. ua.

21 Korĺekciós tényezó 0,98 1,s2 't.00 1,00 í'00

It anétýezreoés az éptt]ďgn !9!!! ua. ua. ua. ua. ua.

23 Koľrekciós tényezö Í'00 ĺ,@ 1,00 í'0o t,00

24 Konĺgá|t egységár (Ft{!Í) 391 178 452 919 385 136 382 0-39 35409í 381 105

?5
ń

EtadhatóságÍ tényeńk
Korszeniség, pĺacĘepg!!!g.*_--_ ua. uą ua. ua. ua.

1,00 1,00 J 
'Ü0

1,00 1,00
27 Korrekciós tényezö

2A rtäsznanatoság, fu n|ĺció, !ÖzTü"9! Galéria roą9uabü rosszebb rosszabb rosśeabb ros€zabb

29 nrrolrnĺÁc fÁnvezŕĺ 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30

ua. ľ6saabb roŠssabb rossaabb rosszabb
30 Mtiszakĺál|ag
3í Korrekcils tényeeő ĺ'0o 1,tf 1,O2 1,O2 1,O2

32 FäjEgo= foÍgaĺm j é,ték {Ftlnť)-- 5{ô 3{í 58875 510 69í 507 379 469 525 505 345

33 SzámÍtot forgalmi érték Ft 35 62? 929

u Béńői beruházás nettó Fĺ ô szs 134

35
Számĺtott torga|mi értékbó| a béľ|öi

beruházás levonva
26 698 7S5

36 KeľekÍtett forga|mi éľték Ft

A felépĺtmĺány értéke taĺta|mazłaa il|ajdoni hányad a|ap!án számított nagysagú fo|dteru|et

értékét is. Az FHB je|entése szeÍint az íngat|anpiácon az élénkĹi|ó keľeslet miatt az üz|ethe-

lyisegęr piacán értéx novekedés valószínűsitheto.

'$
1Ą
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Avant. ĺmmo Mémöki és ĺgazságügyi Szakéľtői Kfi . 7

Bér|ői értéknĺive|ő beruházás számítása

5,3. Fö|ďterĹi|et értéke|és

Az épĺilet műszaki állapota

A he|yiség miiszaki á|lapota

Méoneýezés BruttóFt Afia Ft Nettó Ft

Fűtés, e|e|đľomos kazán' ľézcsö-
vek' radiátoľok. vĺz. csatoľna

3 000 Ü00 637 795 23ô2205

E|ektromos szere|és 2 000 000 425 197 1 574 803
KömiíVes- burko|ó munkák 2 685 000 570 827 2 114 173
PoÍtáĺok fesĺése 580 000 123 307 456 693
Asaalos nrunkák qa|éÍia 535 000 113740 . 421 264

I 800 000 ĺ 870 866 6 929 í34

Kozos tulajdoni hányad szám|á|ó 219
Kozos tulajdoni hányad nevezĺÍ 10 000

Foldterulet m2 1 439

Az albetétre jutó fo|dterület mérete m2 31,51

Beépítet|en terrj|et faj|agos értéke Ft/m2 125 000
Terü|et számĺtott értéke Ft 3 939 263
Teni|et értéke, kerekĺfiĺe Ft r:3 94o00Ú..:1'

..ľ'ł lr potł *sxl*e[*eńý..'
. .'.'.''...'';'i.;1l..ľ.9; léu#.}.'l.]r'ił1.',tli.. l

1 Szerkezeti elemek (aĺapok' fötalak) &eĺnrevételeaés Közepes, szigete|es hit,ás 50 % 5 éven túl
z Közös terijlet, pince sz€mľ€vóto|Bzés Gyenge, vizes 30 % }5 éven be|Ĺil

3 Kĺizös terÜ|et, lépcsŐház Szgĺnrevételezéc Gyenge 30 % 2.5 éven be|ül

4 Kĺĺzös terü|et, nyitott folyosók szemĺevéłeĺozés }GĘepeŚ40 % 2.5 éven be|ii|

5 Utcaihomlokzat Szemrevétehzés KiĘepes 5o ťĚ 5 éven tú|

6 Udvaľi homlokzat, be|só udvar Śzemreváo|szés K&epes50 % 5 éven tú|

7 TetŐťedés sŹsíĺrÍEvéil6|ezés Közepes50 % 5 éven tú|

I Kémények Szemĺaváe|ozés Közepe850 9ú' 5 éven túl
I Oromfalak *emĺeväek.és KÖzepes 50 % 5 éven túl
ĺ0 Csapadékvíz e|vezető eľeszek szeÍnrEvételté's KÖu€pes 50 % 5 éven túl
11 Gázbekötő vezeték SzeĺnreÝáe|ezés Meďejelö 50 % 5 éven túl

1Z Szennyvĺzvezeték (közös} szemÍgvé|el€eéÉ Gyenge 30 % 2.5 éven be|ül

'lľ,1.1ff!gséis..
Nví|ászárók Fakeretes, hőszigetelt ü''/egerésÚ 6A olo

Belsö Íelti|etképzések' fa|alĺ Felúiltott 70oÄ
Hidegburkolatoke. Fe|újĺtott 7A olo

MelegburkoÍatok Fe|ÚjÍtott 7A ola

Víz és csatomahá|ózat Felújĺtott 70 o/o

Gázhá|ózat Felújttott 70%
E|ektľomos hálózat Fe|ťłiĺtott' bóvített 70 oĺo
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Avant.|mmo Mémökĺ és |gazságiigyi Szakéĺtői Kft.

5.4. Hozam a|apú számĺtás DFEV ľnódszeĺre|

A DFEV mldszer az ingat|an jovobeni hasznainak és az ezek megszeraése érdekében fe|-
meni|ő kiadások külonbségéből (iszh jövďelem) vezeti |e az értéket' A midszer szerint
bármeý eszkoz értéke annyi, mint a belő|e száĺmazo tiszta jovedelmek je|enértéke'
Hozadék elven toľténó értéke|ésnél a hasonló ingat|anok bérleti dĺjábó| |ehet kiindułni' A ko-
telező, gondos kaĺbantartást figyelembe vevő' bér|eti díj mértéke: 200.000 Ftihó + áfa. A bér.
leti đíj kifejezi az ingaťan piäcképessegét és értĺłkmidosíti tényezőiĹ
A számítás tájékoztató je|legű' ĺÉszben feltéte|ezéseken alapu|.

:'KjadáśFtl.
Bérletidíj Ft/m1hó 2 899

NapterĹilet m. 69,00
Bérleti díiFUhó 200 000
Eves bqvétel netti Ft 2 400 000
A tulaidonos fenntartási krltséoei 2 48 000
Meneđzselési kö|tséoek z 48 000
Felúií|áSj költségalap 3 72 000
Osszesen Ft 2 400 000 168 000
Eves iizemi eredmény Ft 2232400
Tőkésĺtési ĺátao/o E,5o

Tókésített érték Ft 26258824

Miiszaki |eÍrás, diagnosztika

A |akoház 1894.ben éputt, 1990-91-ben a két utcałhom|okzatot és a kozos e|ektromos Veze-
tékeket, a |épcsőhaz festést és a kapua|jakat Íe|újították' Az épÜ|et záĺtsoros, keretes beépĹ
tésse|, tég|a sávalapozássa|, szigete|etlen, égeteü agyagtégla fe|menó fa|azattal, tégla don-
gaboltozatú pince, poľoszsüveg kozbenső, és fagerendäs záĺő fodémszerkezette| késztilt. A
nyĺtott folyosók acél taľtók kozotti kő|emezesek. Az utcai homlokzat a fo|dszinten kváder min.
tás színezett kőporos vako|at, az emeleteken k|inkertég|a. Az épület tetőszerkezete fagéren.
dás, ál|iszékes. A fodémet Íelcsavarozással eľósítették meg. Faanyagvédelmĺ vizsgálat e|-
végzése aján|ott. A |épcső két karu, Ía|azatba befogott szeľkezet' A bádęos szeľkezetek
horganyzott acé||emezbó| készü|tek.
Az épu|et nyí|ászároi régi, gerébtokos, fakeľetes, egysze|.es rivegezésűek. Az épület beál|t' a
tehervĺse|ő szerkezeteken sÜllyedésre, a teherbírás csokkenésére utaló, azonna|i beavatko
zast Ęénylö jelek nem láthatók. A |akrhaz á|ta|ános állapota a koľának megfeĺelőné| jobb.
További Ío|yamatos állagmegőzés, karbantartás szĺikséges'
Az alMtét tu|ajdoni |apján '.felu|vĺzsgá|at a|att'' szerepe|. A Bocanova vendéglátó heĺyiseg
bejárata a Somogyi Bé|a utcáró| nyĺ|ik, a Stáh|y utcával szemben. A portá|ok fakeretesek,
újra mázolva, hószigetelt iivegezésse|. A 2013. január 23*i Atadás-atvéte|ijegyzókónyv sze.
rint a ľrelyiség fe|újítandó, a csatoma nem használható. A galéľĺa a helyiségben vo|t. A bér|ő,
nyilatkozata szerint, a 7' o|dalon me|léke|t táb|ázatban szereplő általános cé|ú éľtéknöve|ő
beruházásokat végezte. A speciális beruházásokat (konyhatechnoligia, sze||őzés, WiFi' TV)
értéknovelő beruházásként ném vetÍrik számĺtásba. Fe|ú1Ították az elektromos, a víz. és csa.
toma vezetékeket.
A fali gázkazárľt a kémény rossz ä|apota miatt elektromos, rne|egvizes kazánra cseré|ték,
rézcsoves, frĺtést ą|akítottak ki, melegvizes radiátorokka|. ZĄ- és hőszigetelést készĺtettek. A
galéria ffitartoi szakszenÍtlenĺilvo|tak elhelyezve, helyettuk 160 mm-es ''ln gerendákat építet-
tek be. A vendég- és személyzetiWC-k és zuhanyozó a galérián van. A helyiség á||apota és
haszná lhatósága a f un kcionak megfelelö, forga|omképes.
A fentieken kívĹil re|eváns bér|ői információt nem kaptunk'

uĺ-I,

Budapest Vlll. Jóesef kľt. 9' sorilogyi Bě|a u' 8' 36410/0/Á/9 hľsz
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