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El6terjeszto: Jozsefvarosx Gazdalkodasi Kozpont Zrt. . .......... sz. napirend
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Készitette: Mezei Irén referens :

A napirendet nyilvanos tilésen kell tArgyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl(i szavazattobbség szitkséges.

Melléklet: értékbecslés; kérelem, feljegyzés, valaszlevél

Tisztelt Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az L + L Pszicho-Epitészeti Stidié Bt. (székhely: 1089 Budapest, Biré Lajos utca 6. tet6szint 7.,

ad6szam: 21084922-2-42, cégjegyzékszam: 01-06-744492, képviselsje: Dr. Litavszky Zsuzsanna
vezetd tisztségviseld) vételi kérelmet nyujtott be a Budapest Févaros VIII keriilet Jozsefvdrosi
Onkormanyzattdl (tovabbiakban: Onkormanyzat) bérelt és a Budapest VIIL, kertilet Bir Lajos
utca 6. szam alatt talalhato az - ingatlan-nyilvantartasban 38798/2/A/1 helyrajz1 szam: alatt
nyilvantartott, 69 m? alapteriiletti, 147/1.000 tulajdom hanyaddal rendelkezé, udvari bejarati,
pinceszinti irodahelyiségre. Az L + L Pszicho-Epitészeti Stidio Bt. (a tovabbiakban: Bérld)
bérleti jogviszonya hatirozott 1deJu 2011. év novembert h6 01. napjatél 2016. év december hé 31.

napjéig szol. A szerz6dés szerint a Bérld raktarozas celjara hasznosuja a helylseget
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vonatkozoan melyhez csatolta a bérleti dij megﬁzeteserol szolo nullas igazolast és hitelesitett
bérleti szerzddését.

A XX. szazad elején épiilt ingatlan Budapest VIII, keriiletében, Jozsefvaros kozpontl negyedében
helyezkedik el. Az épiilet altalanos éllapota a kordnak megfeleld, utcai és belsé homlokzata
vakolt, szinezett, tetdszerkezete fagerendas, all6székes. Nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes

‘egyszeres uvegezesuek A helylseg bejérata az udvarrdl nyilik. Az albetétben vizvezeték és vizéra
van, elektromos és gazvezeték nincs. A villanyérat leplombaltak, A pinceszinti helyiségekben
falakon kiviil vezették a lakéhdz viz- és csatornavezetékeit. A korité falakon 0,5 -1,5m
magassagig vizesedés, vakolat omlds, a mennyezeten repedesek latszanak. A nyllaszarok kivil
acél keretes, beliil régi fakeretes, _egyszeres iivegezésiiek.

Az épililet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

Az ingatlanra vonatkozé enekbecslest az Avant.Immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kft.
(Bartfai Laszlo) készitette el 2016. oktober 12-én. Az ingatlan forgalmi értéke 14.150.000,- Ft
Osszegben (205.114,- Ft/m*) keriilt megéllapitasra, melyet Godor Laszl6 fiiggetlen szakértd 2016.
oktdber 24. napjan jovahagyott.

Bérld 2016. november 18. napjan kelt levelében kérte az értékbecslésben foglalt vételar
felilvizsgalatat. A feliilvizsgalati kérelemben megjel6lt indokok alapjan az értékbecslé Bartfai
Laszl6 ¢s a fliggetlen szakértd is ellendrizte a forgalmi értéket megallapité tényezOket, és arra a
megallapitasra jutottak, hogy a szakvélemény figyelembe veszi az értéknovels és értékesokkentd
tényezGket. A fliggetlen szakértd alldsfoglalasa alapjan a vételarcsskkentése nem indokolt.




A nem lakés céljara szolgald helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a,
azaz 14.150.000,- Ft. '

A lakas elhelyezkedése HVT teruletet nem érint.

- A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitisanal

csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a

fogyaszt6i drindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az ehdegemtes megteruleset 10 ¢ év tekmteteben kell v1zsgaln1 - |

A vizéraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: _ -8. 820 Ft
2016. évben érvényes havi nett6 bérleti dij: 3 3.886,- Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szamolva): . 4:254.270,- Ft
10 évre szamitott koz6s koltség (atlag 1% inflacidval szdmolva): 1.107.321,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): ' - 3.146.949,- Ft
Forgalmi érték v , § : - 14.150. 000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a beesiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozos kéltséggel csokkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkormanyzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevetelt eledmenyez mint amennyi a bérleti
dijbdl 10 éves id6tartam alatt varhat6.

Az elidegenités mellett sz0t az a tény is; hogy az adott u7lethelylseg a 6 albetétbdl 4ll6. tarsashaz
egyetlen onkormanyzati albetéte, amelyhez a tarsasham kozos tulajdonbol Osszesen 147/1.000

eszmei tulajdoni hanyad tartozik.

A benyjtott iratok alapjan megallapithaté, hogy a'keyrelmezo a nemzeti vagyonrol sz6l6 201 1. évi

CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek minésiil. Az Opten .

Cégtar tanisiga szerint a tarsasag ellen Vegrehajtam- csod- és felszamoldsi eljaras nincs
folyamatban. ‘

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem Iakas celjara szolgalo helylsegek ehdegemtesenek
feltételeirdl sz616-32/2013: (VIL15.) onkormanyzatl rendelet (tovabbiakban: Rendelet). 5. § (6)

bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven til bérbe adott nem lakés céljara szolgald helyiségek —

amennyiben az ehdegemtes ezen. rendelet alapjan elvegzett megtériilési szamitas alapjan az

elidegenités javara megtériil és az ehdegemtes ]ogszabalyba nem utk021k — tovabbi koriilmények

vizsgalata nélkiil elldegemthetoek

A fenti 1ngatlan tekintetében, a benyujtott 1ratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdes alapjan az

elidegenitést kizard feltétel csak a hatarozott id6 tekmteteben all fenn, amely alol a Tisztelt
Bizottsag felmentést adhat : : :

A felmentés megadasa és a helyiség ehdegemtese az Onkormanyzat szdméra elonyos A hosszu

tava Vagyongazdalkoda31 koncepcié szerint az ‘alacsony tulajdom hanyad mlatt az elidegenités

elsédleges.

Javasoljuk a Tisztelt Blzottsagnak hogy a Budapest VIII keriilet, Bir6 Lajos utca 6 szam alatti,
pinceszinti, nem lakds céla helyiségre fennalls hatdrozott idejii bérleti szerzbdés - miatti
elidegenitést kizard feltétel alol adjon felmentést, tovabbé jaruljon hozza az eladdsi ajanlat Bérld
részére torténé megkiildéséhez, a vételirnak — az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a
Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalm1 érték 100 %-anak megfeleloen - 14.150.000,- Ft

Osszegben torténd kozlése mellett.
1II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.




I1I. A déntés celja, pénziigyi hatasa
. A dontés célja a hosszu tavi vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az

- Onkormanyzat szémara kedvezd, mert az Onkorméanyzat terhére felmeriild, az épiilet

fenntartasaval kapcsolatos kézos koltség fizetési kotelezettsége esokken.
IV. Jogszabalyi kornyezet '

Az Onkorményzat tulajdonébaﬁ alls nem lakas céljéra szolgalé helyiségek elidégemtesenek

feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL. 15.) 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Kepv1selo- ‘

testlilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénzigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a
100 milli6 Ft-ot meg nem -haladé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a

Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg, ezen értéken feliil a' Képviselo-testillet dont az .

elidegenitésré! és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel,- tovabbi annak -

modositaséval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket amikor a -

dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képvisel6-testiilet jogkore.
A Rendelet 12. § (1) bekezdés ) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az

ehdegemtesnol es a vetelarrol szolo eloterjesztesnek tartalmazma kell, kulonosen az

csokkentett. berletl dgat 8 évre szamitva, az 5 éven tul berbeadott, helylsegek esetében 10 évre
szamitva.

A hatéarozott idejii bérleti jogviszonyt figyelembe véve a Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja
értelmében elidegenitést kizird ok 4ll fenn, amely kizar6 ok aléli felmentesrol a Rendelet 5 §(3)
bekezdése alapjan a Tisztelt B1zottsag jogosult donteni. :

A Rendelet 5. § (6) bekezdese alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgalé

helyiségek — amennyiben az ehdegemtes ezen rendelet alapjn elvégzett megtérilési szamitds
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem utkOZIk - tovabb1
koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében-a helylseg Vetelara a forgaimi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1) bekezdése a) pontja alapjan az adasvetell szerzddés alalrasaval,

egyidejiileg készpénzben torténik.

Kérem az aldbbi hatarozat ]ddeldt elfogadasat.
Hatarozati javaslat
cerereeene. 6V hG L nap szé’mL’l Viérosgazdalkoddsi és Pénziigyi bizottsagi hatdrozat:

A Varosgazdalkodasi és Penzugy1 Blzottsag ugy dont, hogy

1.) az ingatlan- nyllvantartasban 38798/2/A/1 herraJm szam alatt nyllvantartott termeszetben
a Budapest VIIL, keriilet Bir6 Lajos utca 6. szdm alatt talalhaté 69 m* alapteriiletii,
147/1.000 tulajdom hanyaddal rendelkezd, udvari bejaratt, pinceszinti irodahelyiségre, a
hatérozott idejii bérleti szerz6désre tekintettel fennalld, elidegenitést kizard feltétel aldl

- felmentést ad.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatarid6: 2016. december 19.

2.) hozzajarul a hatérozat 1.) pontja szerinti helyiségre vonatkozé eladési ajanlatnak az L + L
Pszicho-Epitészeti Stidié Bt. (székhely: 1089 Budapest, Birdé Lajos utca 6. tetdszint 7.,




ad6szam: 21084922242, cégjegyzékszam: 01-06-744492, képviseldje: Dr. Litavszky

Zsuzsanna vezet$ tisztségviseld) bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az

elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) énkorményzati rendelet 17.
§ (1) bekezdése alapjan a forgalmi ertek 100 %-aban, azaz 14.150. O()O Ft 0sszegben
torténd kozlése mellett. = ; :

Felelds: J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoda51 igazgatdja
Hatarid6: 2016. december 19

3.) felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkoda51 Kézpont Zrt -ta hatarozat 2) pontja szerinti eladasi

ajanlat kikiildésére és az addsvételi szerz6des aldirdsara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkoda51 lgazgatOJa
Hatérid6: 2016. februarlS :

A dontés veorehajtasat végz§ szervezeti egység: Jézsere’irOsi Gazdalkodasi Kézpopt Zit.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elterjeszés elokes" '
kozzététel modjara: a honfapon. '

Budapest, 2016. december 13.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKORASI KOZPONT ZRT.:
LEIRTA: MEZE} IREN REFERENS ' '

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL IGAZOLAS: 'JA-———.

JOGI KONTROEL: Cfby( _

ELLENORIZTE:

DR. MESZAR ERIKA
ALIEGYZ®




Avantimmo Mémoki és Igazsaglgyi Szakértsi Kft T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfalkéz 5. . e-mail: avantimmo@t-oniine.hu
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Budapest, 2016. oktober 12.




Avant.immo Mémoki és Igazsagligyi Szakérdi Kit. ’ 2
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett pinceszinti iroda helyiség forgaimi erieket a forduiénapon az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Tisziviseld telep

Az albetét alaptertilete m? l 69,00
Szamitott fajlagos forgalmi &rték Ft/m? ' 205 114
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft - 14150000
A rendelet szerint beszamithaté béridi értéknoveld beruhazas Ft 0

Az albetétre juté foldtertlet nagysaga m? 138,18
Az albetétre juté foldterllet értéke Ft 6 910 000

fhulaped,

Fouta) Love

Bartfai Laszid
oki. it. mémdk
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakérté

. Budapest VIil. Biré Lajos u. 6. pinceszint 38798/2/A/1 hrsz
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Avant.immo Mémoki és Igazsayligyi Szakeéntsi Kit. 3

1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.immo Mémdki és Igazsaglgyi Szakért6i Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok rogzitésén tdl jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemreveteiezesse! mindsitettiik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kérlimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-

ve a felfedezeslikhoz szilkséges szakértelemért nem visellink felelésséget. :

- A forgalmi érték meghatarozasana! az ingatlan egészben t6rténd ertekesnteset tételeztik
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarblag az 1. pontban ie:rt céira készilt, barmely egyeb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

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

- Minden adat és tény, ami a szakvé!emenyben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az eivarhatd gondossaggal jartunk el, de nem véllalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmzlyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanosségra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvennyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény keszrto;e tanusitja, hogy az ltala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetlen, és dijazésa nem fligg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglait
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hatéroliak be.

4. Az ingatlan leirdasa

Kérnyezet

Beépitetiség Szabadonallé

Utca burkolata Aszfalt .

Jérda Aszialt

Parkolas Utcan és az udvarban
Kozbssegi kbzlekedési megalid 5 percen beldi elérheté
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen beldl elérhetd
Kérnyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet ki

Telek tertlete 940 m*

Felszine ' Sik, bekeritett

Budapest VIii. Bird Lajos u. 6. pinceszint 38798/2/A/1 hrsz




Avant.tmmo Mérndki és lgazsagligyl Szakéntdi Kit.

Az épiilet jellemzdi
Szintszam P + F + beépiteft tetbtér
Epitési év XX, sz. eleje
Alapozas Savalapozas
FlhggOleges teherhordd szerkezet Tégla
- | .Fodémek : Poroszsiiveg kozbensd, vb. lemezes fold-

szint felett

| Tetb kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Muszaki dllapota, szemrevételezéssel

Kézepes 50 %

‘Homlokzati repedések, stiliyedés

Hajszalrepedés, fellleti repedes

-| Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

R

Elektromos energia Kézizemi halézatra csatlakoztatva
Vizellatas Kézlizemi halbézatra csatlakoztatva
Gazvezeték . Kézizemi halozatra csatlakoztatva

< 1 Csatoma

Szemétszallitas

Kézlizemi haldzatra csatlakoztatva
Kézlizemi szolgaltatas ~

A helyiség jellemz6i

Kdzos tulajdoni hanyad 147/1.000

Alaptertilete 690 m*

Beimagassaga 272m

Taijolas Udvari és ulcai

Epuleten belllli elhelyezkedése | Kbzepes

Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkorméanyzat 1/1
Bérié L + L Pszicho Epitészeti Stdid Bt.
Elektromos energia Mérbéra leplombalva

Vizellatas Koziizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Kéztizemi hélézatra csatlakoziatva
Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Alaprajzi elterés v Nincs

Felllletképzések tipusa Korszer(itien

Feliiletképzések allapota Lelakott, vizes, omiik

Budapest Vili. Bir6 Lajos u. 6. pinceszint 38798/2/A/1 hrsz
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Avant.immo Mémdki és Igazsagligyl Szakérntsi K. 5

Helyiségstruktira és feliiletképzések

Helyiség: cPadie b T Fal e T Megjegyzések
lroda 1. PVC Festett Falnedvesség 0,50 m-ig
froda [l. APVC - Festett Utcai ablak a jarda szinten
frodalll. . | Parketta Festett Utcai ablak a jarda szinten
Kozlekedd PVC Festett ’
Raktar | PVC Festett Udvari

 WC Jérdlap - Festett .
Zuhanyozo Cement simitas | Festett
Ertékmédosito tényezdk -

Ertéknoveld tényezdk Nagy féldteriiet
' froda funkcié

Ertékcsokkentd tényezbk Pinceszinti elhelyezkedés _
Falnedvesség, penészedés, bedzas, repe- .
desek

Nincsenek miikédoé kdzmilivek

Lelako#t, rossz miszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének mbdszere

Az Allbeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatian jellegére
valb tekintette] a piaci 6sszehasoniité adatokon alapuld érték megaliapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VHII. 1.), a modosité 32/2000 (VIll. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 20086.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20) és a
mobdosité 55/2006 (XII. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemilét tartottunk, fényképeket
keszitettlink, szbbeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végezitink, és az Onkor-
manyzatnél informaladtunk. A forgalmi énték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomiatott &s az elektronikus szaksajtoban fellelhet, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, €s az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonenékelok szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Vaiue)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely osszegért egy vagyontargyban vaié érdekeltség mél-
tanyosan, magénjogi szerzGdés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinlséggel elad-
hato. A pontos &r csak versenyeztetéssel aliapithatd meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyafasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszisagu id6tartam ali rendelkezésre.

- A targyalas id6szakéban az érték nem valtozik.

~ A vagyontargy szabadon keril puacra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal toriénik.

- Altalanostol eltérs specidlis vevsi kilén ajanlatot nem veszink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelends 1
PRSI R t :
3 Gazdasdgi tényezok
4 |Ar{Ft) 5500000 | 10000000 | 15800000 | 5500000 | 20000000
§ | informacié forrés NAV filetek NAV Higtsk NAV fileték NAV Wiretek NAV Bleték
6 | Ingatian alapterilete (m?) - 69,00 22,00 51,00 61,00 21,00 103,00
7 | Fajlagos ar (F¥m?) 232235 | 250000 | 196078 | 259016 | 261905 | 194175
8 |ingatlan jeliege lroda Yroda Yroda troda troda iroda
9 | Az ér jellege Tranzakcio | Tranzakcid | Tranzakeio | Tranzakeid | Tranzakcié
10 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorn tisidon | Tulgjdon | Tulajdon | Tulajdon. | Tulgidon | Tulajdon
12 | Korrekciés tényezd IR 1,00 1,00 1,00 4,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idopontja - 2016, 2016. | 2016: .| 20161 2016 2016.
14 | Korrekcids tényezé E 1,00 1,00 100 1,00 1,00
15 | Kotrigait &r N $500000 | 10000000 | 15800000 | 5500 000 | 20 000 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 232235 250000 196 078 259016 261 905 194 175
17 Helyszini tényezok .
18 | Elhelyezkedés a keriieten beld) jobb jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekcids tényez& ' 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
20 | Az épulet lokalizacidja, allapola rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
21 | Korrekcios tényezé - 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
22 | Elhelyezkedés az éplieten beldl Pinceszint jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekeids tényezd 0,90 0,90 0,85 0,85 0,90
24 | Korrigalt egységar (Ffm?) 203 293 224438 176020 219614 222063 174 320
25 Eladhatasagi tényezak
26 | Korszer(iség, piacképesség ua. ua, ua. ua. va.
27 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, funkci6, kbzmlvek | Nagyféldterilet | rosszabb | fosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb
29 | Korrekcios tényezd 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
30 | Miiszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekel6s tényezd 0,90 0,95 0,90 0,90 0,95
32 | Fajlagos forgalmi érték (Fym?) 205 114 222193 | 183951 217417 | 219842 | 182165
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 14 152 837 |
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft +:14:150.000:

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagt féldterllet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilé kereslet miatt a hasznélt
helyiségek piacan érték ndvekedés valdsziniisithetd.
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§,3. Foldteriilet értékelés

K6zos tulajdoni hényad szamlalo 147
Kéz0s tulajdoni hanyad nevezd 1000
Foidteriitet m? 940

Az albetétre jutd foldterilet mérete m? 138,18
Beépitetlen tertlet fajlagos értéke Ft/m? 50 000
Terlilet szémitott értéke Ft 6 909 000
Terllet értéke, kerekitve Ft 76910000

Az,épiilet miszaki allapota

1 | Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) Szemmievélelezés | Gyenge, szigetelés hibas 40 %

2 | Kbz0s teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belil
3 | Kbzos terlilet, épcsbhaz Szervevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tal

4 | Utcai homiokzat Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tul

5 | Udvari homiokzat, belst udvar Szenwevitelezés | Kozepes 50 % 5 éven tal

6 | Teldfedés Szemrevitelezés | Kizepes 50 % 5 éven tal

7 | Kémeények Szemrevételezes | Kizepes 50 % 5 éven til

& | Csapadékviz eivezets ereszek Szemrevitelezés | Kozepes 50 % 5 éven tl

@ | Gazbeksts vezetdk V Szemrevételezés | Megfelel 50 % 5 éven tii
10 | Szennyvizvezeték (kozos) Szemrevételozés | Kozepes 50 % 5 éven tul

A helyiség miszaki allapota

Megjegyzés

Korszerdtien, gerébtokos, javitando, ceerélendd

Nyilaszarok

Bels6 feliletképzések, falak Falnedvesség, bedzés, repedések
Hidegburkolatok Korszeriitlen, javitandé
Melegburkolatok Korszeriitien, javitandé

Viz és csatornahaldzat Javitandd, felljitand6

Gazhal6zat Nincs

Elektromos hél6zat

Villany6ra van
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ozam alapti szamitas DFEV moédszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-

merUl6 kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint

* barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmaz0 tiszta jovedelmek jelenériéke.
. Hozadék elven tarténd értékelésnél a hasonlé ingatianok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko-

telez6, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 70.000 Ft/hé + afa. A bérle-

" i dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmodosito tényezdit.

A szamitas tajékoztaté jellegli; részben feltételezéseken alapul.

> B - Bevétel Ft | Kiadds %
Bérleti dij Ft/m’/h¢ - 1014
. | Alapterillet m? , 69,00
| Bérleti dij Fthd ) ce 70 000
Kihasznaltsag % : 90
Eves bevétel nettoé Ft -~ . 756 000 .
A tulajdonos fenntartési koltségei : 2 15 120
Menedzselési kbliségek L 2 15 120
Feltjitasi kolitségalap . ' 3 1 22680
Osszesen Ft 756 000 52 920
Eves lizemi eredmény Ft 703 080
Tokésitési rata % 5,00
Tokésitett érték Ft 14 061 600

Mdlszaki leiras, diagnosztika

A csalddi haz jellegli lakéhaz a XX. szazad elején éplilt, szabadon all6 beépitéssel, tégla
savalapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla feimend falazattal, poroszstveg kdzbensd,
és fagerendas zar6 fodémszerkezettel. A tetbtér beépitésekor vb. lemez fédém késziit. Az
utcai és a belsd ‘homlokzat vakolt, szinezett, a ldbazat helyenként vizes. Az éplilet
magastetds, tetbtere beépitett. A lakéhazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott
acéllemezbdl késziiltek.

Az éplilet bealit, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptdrésre, a teherbirds csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota
kdzepes, folyamatos allagmegtrzés, karbantartas sziikséges.

Az albetét tulajdoni lapjan “felilvizsgalat alatt’ szerepel. A pinceszinti helyiség bejérata az
udvarrol nyilik. Az albetétben vizvezeték és vizora van, elektromos és géazvezetek nincs. A
villanyérat leplombaltak. A pinceszinti helyiségekben falon kiviil vezették a lakdhaz viz- eés
csatoma vezetékeit.

A kérité falakon 0,5-1,50 m magassagig vizesedés, vakolat omias, a mennyezeten repedé-
sek latszanak. A nyilaszarok kivil acél keretes, belll régi fakeretes, egyszeres lvegezésiek.
A takart vezetékek feltijitasaro! nincs informacionk, allapotuk vélhetben az éplilet koranak
megfelels. Az ingatian, megfeleld forgalmi értéken piacképes.

Az albetét értékébe az eszmei tulajdoni hanyad alapjan hozza tartozo foidteriilet is beletarto-
zik.
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Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Vagyongazdilkodasi Igazgatésag részére
1083 Budapest, Losonci w.2.

Tisztelt Elidegenitési csoport, Tisztelt Czuppon Zsolt mb. irodavezetd!

Az L+L Pszicho-Epitészeti Stadié Bt. altal, 2011. november 01. 6ta bérelt 1089 Budapest,
Biré6 Lajos u. 6. pinceszint 3879/2/A/1 hrsz. alatti helyiségre beadott vételi szandekunk

kapcsan keriilt sor a helyiség ingatlanforgalmi szakvéleményének az elkészitésére.

Betekintést nyerve az Avant Immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kit. altal a helységrél
adott szakvéleményébe, az adott véleményben megadott piaci érték ( 14. 150 000 Ft)

felitlvizsgalatat kérjiik.
Indokaink és megjegyzéseink:

1. A Kft. az adott helység értékelésénél, egyuttal a forgalmi érték meghatdrozasanal
kovetkezetesen az iroda minésitést hasznalja, mely formailag helyes, hiszen a tulajdoni lapon
ez a mindsités szerepel. Ugyanakkor ez a helyiség mar a bérbe adés elejétdl sem rendelkezett,
igy most sem rendelkezik az iroda funkcic elldtdsdhoz sziikséges feltételekkel. A helyiségben
nincs vildgitas, a villanyvezetékek megléte, épsége a falakban is kétséges. Az el6z6 bérld,
kikoltozésekor minden elektromos berendezést elvitt, és tobb helyen a vezetéket is
eltavolitotta a falbol, a villanyora le van plombalva. A helyiségben nincs fiitési lehetOség;
nincs megfelelé vizellatas, a mosd6 helyisége nincs megfelelden kialakitva. Az egyes szobak
x6ziil szinte mindegyikében vizesedés, vakolatméllds tapasztalhaté, mely emberi
tartozkodasra egészségiigyi szempontb6l is alkalmatlanni teszi. Jelen &llapotaban,

felszereltségében, feltételeiben, nem hogy az iroda funkcié ellatiséra, de kényesebb dolgok
raktarozasara is alkalmatlan. Fnnek megfeleléen az iroda funkcié értéknoveld tényezéként |

valé megjelenitése megkérddjelezhetd.

2. Ertéknoveld tényezoként szerepel a foldteriilet, amély azonban kiilén nem forgalomképes,
hiszen ez az ingatlanhoz kot5tt. Tovabba a szakvéleménybél egyértelmiien nem deril ki, hogy
a foldteriilethez kapcsol6ds, szamitott plusz érték benne van-e a forgalmi értékben, vagy

3. Elfogadhato és elterjedt gyakorlat a TEGOVA ajdnlasin alapuld érték megallapits

modszere abban az esetben, ha a piaci forgalomba.n' eladdsra keriil6 ingatlanok esetén hasonlé
qualitasokkal rendelkezs ingatlanok Osszehasonlitdsa, Gsszemérése tOrténik. A szakért6i
véleményben fogﬁaltak, bér a pontos jellemz6k csak kikovetkezhet6ek, de azok alapjan erdsen
vélelmezhetd, hogy az osszevetésben szerepls helyiségek valodi irodaként mikddtethetoek,
teljes egészében a fold fo161t 1€v0, utcai bejarattal rendelkezd helyiségek. fgy ez az 6sszevetés

erdsen kifogasolhat. Sokkal inkdbb vethetd Sssze a szoban forgd helyiség értéke az Illés u.
21/b alatt, szintén ezen szakértd altal értékelt, szintén az onkorményzat birtokdban 1évé,




pinceszinten 1év6 raktarakkal, iroddkkal, melyek négyzetméterenkénti arat a szakért$ 70.000
és 73.000 Ft/m2-ben hatirozta meg ellentétben az éltalunk bérelt helyiség 205 114 Ft/m2
araval.

4. A szakvéleményben nem jelenik meg, hogy a tdrsashdz kizés vizdrdja a bérelt helyiség
- egyik szobdjsban van elhelyezve, mely miatt annak leolvasasdhoz biztositani kell a bejarast,
-+ megengedve és hozzéjérulva, a-hdz mds lakdjanak is, hogy tavollétiink esetén a vizora

leolvasét beengedje. Ez a tény szintén értékcsokkentd tételként veendd figyelembe.

5. Megjegyezzik, hogy a tdrsashdz lakdiként, 6t évvel ezelbit a helyiséget csak azért kezdtiik

- ¢l bérelni, mert a korabbi, hazon kiviilrél jovo bérlk sem a haz nyugalmaval, biztonsagaval,
allaganak a megovasival nem torddick, sok problémat, gondot, veszélyt (pl. kapu nyitva
hagyésa, mely miatt ebben az idSben tobb lopas is tortént, valdszintisithetden besurrand
tolvajok 4ltal). A kordbbi bériokkel egyébként az dnkormanyzatnak is ;ﬁmiegéﬁlt a baja a
bérleti dij nem fizetése, a bérleti szerz6désben foglaltak be nem tartdsa rhiatt. Az elmult 6t
évben, tudomasunk szerint az Snkorméanyzatnak semmi kifogésa nem volt, és nem lehetett a
bérleménnyel, bérléssel kapcsolatosan

6. A 2000-es évek elejéig a VIIL keriilet 6nkorményzatdnak volt egy olyan éllasfoglalasa,
megitéléstink szerint helyesen, hogy az Onkorményzati tulajdonban, kezelésben lévé
albetétek, helyiségek eladdsakor elbnyben részesitik a kordbbi, Aallamositds el6tti,
tulajdonosakat, ill. a hazban lakokat, részben humanitarius szempontokra tekintettel, részben a
tulajdonosi feleldsség egyértelmiibb, és az ingatlan sziméra mindenképp kedvez6bb megléte,
kialakitisa miatt. Jelen esetben, egyrészt hivatkozva az 5. pontban leirtakra , és megjegyezve
azt, hogy a jelenlegi tulajdonosok az dllamositds eléitti tulajdonosok leszdrmazotiai, ezen
Jkorabbi szempont figyelembe vétele jelen esetben indokolt lehet.

Osszefoglalva: vételi szandékunkat fenntartva kérjiik a tisztelt VIII. kertileti Onkorméanyzatot

a fent megnevezett helyiségekkel kapcsolatosan sziiletett szakértéi vélemény
feliilvizsgalatira, esetleg egy 0 szakért6i vélemény bekérésére mert a szakérti értékelés,

megitélésiink szerint t6bb ponton téves Osszevetésekre és tartalmi elemekre alapozva

irredlisan magas eladdsi drat hatarozott meg. Ez az é4r a jelenlegi éves bérleti dij (30.340

Ft/h6) t6bb mint 38- szorosa. Ez a megtériilési mutatd szamunkra értelmezhetetlen, killonosen

azon Gsszefliggésben, mely a korabbi ingatlanok eladdséndl a 8 éves megtériilési mutatdt
 tekintette mérvadénak.

Az albetét jelenlegi allapotaban akar hosszabbtivi, mindségi, érzékenyebb &rik, anyagok

raktarozdsara is alkalmatlan, A raktar funkci6, de kiilongsen a jelenlegi besorolasnak

megfeleld iroda funkcié biztositdsdhoz igen jelentés beruhdzds volna szikséges, akér a
~ jelenlegi, akar a leendd tulajdonos szadmaéra.

Budapest, 2016. }%1.?09.

Tisztelelettel:

b ﬁ@u\t ; Fapesis

dr. Litavszky Zsuzsz




Feljegyzés

Czuppon Zsolt
mb. irodavezetd

Készﬁlt: Budapest VIIL. Bir6 Lajos u. 6. pinceszint HRSZ: 38798/2/A/1
szam alatti helyiség, értékbecslés feliilvizsgalattal kapcsolatos
panaszos levélrol '

Ertékbecsld: Béartfai Laszlé ingatlanforgalmi szakértd

Ertékbecslés ddtama: 2016. 10. 12, forg. érték: 14.150.000 Ft
Lo - fajl. érték: 205.114 Ft/m2
Feliilvizsgalati jovihagyas datuma:  2016. 10.24. forg, érték: 14.150.000 Ft .
- . B fajl. érték: 205.114 Ft/m2

A panaszos levélben foglaltakkal kapcsolatban az aldbbiakat régzitem:

1, Az eredeti értékbecslés ujboli feliilvizsgalatdt elvégezve megéllapithats, hogy az
értékbecslésben rogzitett miiszaki allapothoz képest a panaszos levél ij miiszaki informéciét nem
tartalmaz, a hdz és a helyiség miiszaki allapota az értékbecslés alapjan ismert.

2, A bérlé panaszos levelére az értékbecsls részletes valaszlevelet kiildott, mely tartalméval
egyetértek. (vélaszlevél mellékelve)

Figyelembe véve az dvezetet, a hdz és a helyiség értékbecslésben rdgzitett miiszaki

allapotat, és a helyiség kornyezetében készitett értékbecslések fajlagos értékeit, a feliilvizsgalat
soran jovahagyott forgalmi érték jol tikrdzi az értékelt ingatlant, ennek csokkentése nem
indokolt.

A fenti indokok figyelembe vételével az értékbecslésben rogzitett forgalmi érték redlis,
cstkkentése nem indokolt, azt nem javaslom.

|
\
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Valasz az L + L Pszicho-Epitészeti Stadié felulvizsgélati kérelmére

1. Az ingatlan kézhiteles tulajdoni lapja szerint a targyi albetét megnevezése: iroda. Az
igazsagiigyi szakértének a hivatalos megnevezést kell hasznalnia.

Az albetét miiszaki 4llapotanak leirasa a szakvélemény 8. oldalan szerepel és a 9. oldal
fényképein lathatd. A miiszaki allapotot a 6. oldalon, az dsszehasonlitd tablazat 31. soraban
korrekcios tényezokkel vettik figyelembe. A villany6ra és a f(ités hianyat kiilén, a 29. sorban
korrigaltuk. A kézmiivek hidnyanak értékcsokkentd hatasat az albetéthez eszmeileg tartozo,
szokasosnal nagyobb, 138,18 m2-es foldterilet 6.910.000.- Ft értéke kompenzalja.

2. Az ingatlanhoz tartozé eszmei hanyadnak megfeleld foldteriilet ériékét a szakertd kaion is
megallapitotta. A szakvélemény 6. oldalan, az osszehasonlitd adatokat tartalmazé tablazat
alatt szerepel, hogy: "A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott
nagysagu foldterilet értéketis.” A szakvélemény 8. oldalén is ez szerepel. Az ingatlan
forgalrmi értékébe, az eszmei hanyadhoz tartozd szavazati jog is beleszamit.

3. Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal a 25/1 997. (VHI. 1)), @ médositd 32/2000
(Vill, 29.y sz. PM, az 54/1997. (VilL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards
(EVS) 2003. és 2006. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat
16/2005. (IV. 20.) és a médositd 55/2006 (XIl. 15.) rendelet elbirasait kell alkalmazni. Az
ingatlan pinceszinti ethelyezkedését a 23. sorban 0,85-0,90-es korrekcios tényezével vettik
figyelembe.

A feliilvizsgalati kérelemben emlitett Viil. liiés u. 21/b. alatti raktar forgalmi értékbecslése
nem alkaimas 8sszevetésre. Az értékbecslés az elirasok szerint a forduiénapon, a
fényképek készitésének napjan érvényes, 30 napon beliil lehet barmilyen célra felhasznaini.
Az emlitett iés u. 21/b. alatti értékbecsiés joval régebben késziit, mas funkcidj ingatlan,
mas jelleg(i tarsashazban, iényegesen kisebb foldterlilettel, nem a Tisztviselb telepen,
hanem a Szigony negyedben talalhato. A két ingatian forgalmi értéke semmilyen médon nem
alkalmas sszehasonlitasra, a lényeges térbeli, idbbeli és tulajdonsagbeli eltérések miatt.

4. A tarsashaz vizérajanak leolvasasa a jelenlegi béridknek is érdeke, ahhoz nem kell mas
lakéknak bejarast biztositani. Az évenkénti egyszeri leolvasas mas modon is megoldhato.

5 A bérlés a béré leirasa alapjan a bérlb sajat érdeke voit.

6. Az igazsaglgyi szakért6i forgaimi érték megallapitasa flggetlen a bérld személyétdl, ill.
attol, hogy a korabbi tulajdonosok leszarmazottai kivanjak megvasaroini az ingatiant.

Allaspontunk szerint a szakvélemény objektiven veszi figyelembe az értéknoveld és az
értékesokkentd tényezéket, redlis tényeken és osszevetéseken alapul.

A targyi albetét feldjitasa valoban szitkséges. Figyelembe kell venni, hogy az ingatlan
hatarolé falai egyben a haz tarto féfalai és alapozésa is. Rendbe hozataluk, talajnedvesség
elleni szigetelésiik a tarsashaz alapité okirata szerint nem csak az iroda tulajdonosanak,
hanem a tarsashaz lakokozosségének feladata is.

Budapest. 2016.11. 18.

B s T
Bartfai Laszlo
okd. ii. mérndk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakértd







