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I. Tén'vá|lás és a döntés taľta|mának ľészletes ismertetése

Az L + L Pszicho-Építészeti Studió Bt. (székhely:' l089 Budapest, Bíľó Lajos utca 6. tetoszint 7.,
adószám: 2|084922-2-42, cégsegyzékszćlm: 0L-06-744492, képviselóje: Dľ. Litavszky Zsuzsanna
u..ezeto tisztségvise|ő) Vételi kéľelmet nyujtott be a Budapest Főváros VIII. keľület Józsefvárosi
onkormányzatt,ő| (továbbiakban: onkormányzat) b&e|;t. és a Budapest VIII., keriilęt Bíró Lajos
utca 6. szám a|att.található, az ingat|an-nyilvántar1ásban 38798l2/N1 he|yrajzi szám a\att
nyilvántar1ott, 69 mf alapterĹiletű, 147/I.OO0 tulajdoni hányaddal rende|kez<ĺ' uávari bejáratű,
pinceszinti irodahelyiségre. Az L + L Pszicho-Építészeti Stúdió Bt. (a továbbiakban: Bérlő)
bérleti jogviszonya hatźtrozott i,dęjiĺ, 201 l. év novernbeŕ hó 0i. napjźltő| 2076. év december hó 31.
napjáigszól. A szęrzódés szeľint a Béľlő raktźrozás cé|jźrahasznóší{a a helyiséget.

BérIo 20|6. október 4. napján vételi kéľelmet nyujtott be a bérlemény megvásáľ!ásźra
vonatkozóan, melyhez csatolta a béľleti díj megfrzetésérőľ szóló nullás igazo|ást és hitelesített
bérleti szęrzodését
A Xx. század' elején épĺilt ingatlan Budapest VIII. keľüIetében, Józsefváľos központi negyedében
helyezkedik ę|' Az épület általános źi||ap,ota a koľának megfelelő, utcai és belső homloV'zata
vako|t, színezett, tetőszerkezete fagerendás, á||ószékes. Nyí|ászáľói régi, geľébtokos, fakeľetes,
egyszeres üvegezéšűek. A helyisé gbejárata az udvaĺľő| nyílik. Az albetétben vizvęzeték és vízóra
van, elektromos és gá4vezeték nincs' A vi||anyőrtlt lepiombálták. A pinceszinti helyiségekben
falakon kívül vezették a lakóház viz- és csatoľnavęzetékeit. A köľŕtő falakon 0'5 - 
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magasságig vizesedés, vakolat omlás, a męrnyezeten repedéseklźúszanak' A nyílászárók kívül
acél keretes, belül ľégi fakeretes' egyszeľes üvegezésiĺek
Az épú|et nem Szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján.

Az ingat|aru.a vonatkozó éľtékbecs |ést azAvant.Immo Méľnöki és Igazságí)gyi Szakértői Kft.
(Bártfai Lász|ő) készítetto eIfOI6. október |f-én. Azingat|an forgalńi erteté t4.150.000,- Ft
összegben (205.114,- Ft/mz) kenilt megátlapitélsra, melyet Gódor László fiigget|en szakértő f0I6.
október 24. napján jővźthagyott.

Bér|ó 2016. november 18. napján kelt levęlében kérte az értékbecslésben foglalt vétę|tr
feltilvizsgálatát' A felülvizsgálati kéľelemben megie|ölt indokok a|apján az értékbęcslő Báľtfai
Lász|ő és a fiigget\en szakértő is ellenőľizte a forgalmi éľtéket megá||apítő tényezoket, és ana a
megźú|apítźlsľa jutottak, hogy a szakvélemény figyelembę veszi az érték,novelő és éľtékcstjkkentő
tényezőket. A fiiggetlen szakértő ál|ásfoglalása alapján a vételárcsökkęntése nem indokolt.
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A nem lakás céljára szolgáló helyiség esetében a véte|áľ a beköltözhető forgalmi érték |00 %o-a,

azaz 14.150.000r Ft.

A lakás elhelyezkedése IIVT tęrületet nem érint.

A helyiség bérleti díja a bérleti' szorződéssel egyídejű|eg került meghatározáisľa' megállapitásźná|
csökkentő térryező netlt keľült figye|ernbe vételrę. A |relyiség béľleti díjának emelése évente a
fogyasztó i árindexnek megfele|ő.

A helyiség ęsetében az elidegenítés megtéľülését 10 év tekintetében kell vizsgální.

A.vízőrával ręndelkezo albetét havi kĺiz<ĺs költséee:
2016. évben érvényes havi nettó bérleti díjl
10 év alatt eléľhető béľ|eti díj (átlag 1% inflź'4iőval szárnolva):
10 évľe számított közos költség (tltlag I% inflációvaľ számolva)l
Ktiztis kö|tségget cstikkentett bérleti díj (l0 évľe):
F.orgalmi éľték

8'.820,- Ft
33.886,- Ft

4.254.f70,-Ft
1 .|0i'ĺ .3,2I,- Ft
3.146.949,-Ft

14.150.000,- Ft

A;z e|végzett szárnítás alapján megállap-ítható; hogy a beostilt foľgalmi. érték meghalgdja a l0 évre
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az e|idegęnítés az onkorrnányzat
részéte megténil, a helyiség' elidegenítése magasabb bevétęlt eľedményez, mint amenný a béľleti
díjból l0 éves időtartam alatt váľható.

Az elidegenítés rneltett sző| az a tény is., hogy az adott üztethelyiség a 6 albetétből ál|ó Íźrsashátz

egyetlen cĺnkonrrányzati albetéte,, amelyhez a ttitsashźlzi közös tulajdonból összesen |4,7l|.00a
eszmei tulajdoni hányad tartozík.

A benyújtott iľatok aľapján megállapítható, hogy a kére|mező a nemzeti vagyonrót szóló 20l t. évi
CXCVI. törvén5l 3. $ (1) bekezdés l. pontj.a szeľint ált|áthatő szervezetnek minősül. A'. oBtęn
CégÍáľ tanrisága szerint ą táľsaság ellen végľehajtási., csod- és felszámolási eljárás nincs
folyamatban.

Az onkorm ányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jára szolgáló helýségek elidegenítésének
feltételęiről szóló 3f/f0|3: (VII.r5:) önkoľmár'lyzati rendeľet (továbbiakban: Rendelet) 5. $ (6)

bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven tul bérbę adotł nem |akts cé|jźra szolgáló helyiségek -
amennyiben u, ělid"g"nítés ezen rendelet a|apjźm e|végzett megtéľülési számítás a\apján az
elidegenítés javára megtérül és az elidegenĺtés: jogszabály'ba nem ütközik - további köľülmények
vizsgćilata nél küI e |idegen íthetőek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyújtott iratok és a Rendelet 5. $ (3) bekezdés aiapján az

e|idegenítést kizárő,, feltétęl csak a hatźirozot.t idő tekintetében ál| fenn, ameľy alól a Tisztęlt
Bizottság t-elmentést adhat.

A felmentés megadása és a he|yiség elidegenít ése azonkormány zat számáraelőnyĺis. A hosszú
tźtvu vagyongazdálkodási koneepció szerint az alacson,y. tulajdoni hányad miatĺ az elidegenítés
elsődleges.

Javasoljuk a Tisztelt tsizottságnak, hogy a Budapest VIII. keľület, Bíľó Lajos utca 6. szám a|atti,
pinceszinti, nern lakás cé|ú helyiségľe fennál|ó hatáľozott ĺďejrÍ bérleti szerződés miatti
elidegenítést kizárő feltétel alól' adjon felmentést, tovĺbbá járu|jonhozzá az e|adási ajánlat Béľlő
részérę tör1énő megkĺ'ĺldéséhez, a vételárnak - az ęlkészült forgalmi értékbecslés, valamint a

Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apján a foľgalmi éľték 100 o/ĺ-ának megfelelően - 14.150.000,- Ft
összegben történő köz|ése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelęmmel kapcsolatos döntés megbozata|źtraaTisztelt Bizottság jogosult.
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III. A dtintés cé|ja, pénzügyi hatása

A döntés cé|ja ahosszu távú vagyongazdálkodási iľányelvekben megfogal mazottakteljesítése.

Az eladással kapcsolatos döntés meghozata|a pénzagyi fedezetet nem igényel. Az elidegerutés az
onkormányzat számźra kedvező, merÍ az onkormányzat terhéľe felmerüIő, az épület
fenntartásával kapcsolatos közös költség ťrzetési kötelezettsége csĺjkken.

IV. Jogszabályi kiiľnyezet

Az onkorm ányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jára szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeirő| sző|ő 3flf\l3. (uI. 15.) önkoľmányzati rendelet (továbbiakban: Rendeleą 2. $ (l)
bekezdés énelmében a helyiség elidegenítésével kapcso|atos tulajdonosi jogokat a Képviselő-
testĹilet gyakorolja azzaI,hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorIására, a ľendeletben rneghatározoÍt
esetekben aYáľosgazdálkodási és Fénzrigyi Bizottságot haÍ'aLmazza fel. A (2) bekezdés szerint a
l00 millió Ft-ot męg nem haladó foľgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a
VáľciŚgazdálkodási és Pénzügyi. tsizottság, ezęn értéken fe|ül a' Képviselő-tęsttilet dĺint az
e|idegenítésľől és a vételár.ról, továbbá dont aZ adás:vételi szorződéssel, továbbá annak
módosításával és nregsztintetésével kapcsolaÍos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az étékhatártó l fii g get l enĹi l a Kép v i se l ó-testĺllet j ogköre.

A Rendelet 12. $ (l) bekezdés f) ponda a|apján az elidegenítés előtt vizsgá|ni ke|l és az
eIidegenítésľőĺ és a vételárró| szó|ó eloterjesztésnek tartalmaznia kell. kĹi|önösen az
előteľjesztéstol számított 5 évęn belül bél.beadott helyiségek esetében a kĺizös költséggel
csĺjkkentett béľleti điját s évre számítva, aZ 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 éwe
számitva.

A határozott idejű bérleti jogviszonyt figyelembe vóve a Renďel'et 5. $ (l) bekezdés d) pontja
értelmében elidegenítéstkizźirő ok áll fenn, ame|y kizárő ok aľóli felmentésrő| a Rendelet 5. $ (3)
bekezdése a|apján a Tisztelt Bizottság jogosult dönteni.

A Rendelet 5. $' (6) bekezdése alapján a 3 éven tul béľbe adott nem' lakás céljára szo\gźl|ő
helyiségek _ amerľryiben az elidegenítés ezen rendel et a|apján e|végzett megtérülési szánrítás
a|apjtn az e|idegerutés javára megtéľiil és az elidegenítés jogszabźl|yba nem ütközik _ további
körüImények vizsgá|ata nélkĹi1 elidegeníthetőek.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében^ a helyiség lĺétę|ára a forgalmi éľték l00 o/o-a. Avéte|ár
megÍizetése a Rendelet l9. $ (l) bekezdése a) pontja alapjźnaz adásvé:tęli szerződés a|áírésávaI

Kéľem az a|źlbbi hatźr ozat j av asl at e l ľo ga d á s á t.

Határozatijavaslat

............ év .......hó .....nap szźimuYźltosgazdátlkodási és Pénzügyi bizottságihatátozat:

AYźrosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy d<int, hogy

1.) az ingatlan-nyllvántartźlsban 38798/2/Nl he|yĺajzi szźlm alatt nyilvántaľtott, természetben
a Budapest VIII., kertilet Bíľó Lajos utca 6. szám a|att ta|źihatő 69 m2 alapteľü|etĹĺ,
I47l|.000 tu|ajdoni hányaddal rendelkező, udvari bejáľatu, pinceszinti iľodahelyiségľe, a
határozott idejű béľleti szerződésre tekintettel fennálló, elidegenítést l<lzćró fekétel alól
felmentést ad.

Felęlős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdéikodźlsi igazgatőja
Határidő: 2016. december 19.

2.) hozzájźlrul a határozat l.) pontja szeľinti helyiségre vonatkozó eladási ajánlatnak azL ł L
Pszicho-Epítészeti Studió Bt. (székhely: 1089 Budapest, Bíró Lajos utca 6. tętőszint7',
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ađőszttm f|0849zf-f-4f, cégsegyzékszám: 01-06-744492, képvise|ője: Dľ. Litavszky
Zsuzsanna vezető tisztségviselo) bérlő részéľe töľténő megkĺildéséhez, a véte|ámak, az
ęlkésztilt foľgalmi éľtékbecslés, valamint a3flf0L3. (VII. 15.) önkormányzatireĺďęIet 17.

$ (1) bekezdése alapján a forgal'mi éĺék 100 %ĺ-źlban, azaz 14.150.000,- Ft öśszegben
történő közlése mel|ett.

Fele|ős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodás i igazgatőja
Flatáridő: 20 l 6. december 19.

3.) felkéľi a Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt.=t ahatáitrgzat 2.) pontja szerinti eladási
aján|at kiküldésére. és az adásvételi szerzodés a|áírásána,.

FeIe|ős: Józsefvárosi cazdálkodási Központ Zrt'vagyongazdálkodásiigazgątőja
Határidő: 2016. február 15.

A dölltés végrehajtását végzó szerve,zet.i eg1'sé'g: Józsefvárosi' Gazdálkodási Kc)

A lakosság széles korét érintó' döntések esetén. az e|őtedesztés. e[ő j-avaslata

ko zzététe| móclj áľa : a horł|aporl,

Budapest, 2016. decer,nbel: 13.

Oľs
kođási igazgató.

KÉszÍrprrE: Józseľv1'Rosr G łzo Ä'wofiSľ KÓZPoNT ZRT.
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Avant.|mmoMémökĺéstgazságügyiSzakértőiKft. T:06€0/908-199s
1031 Budapest, Váĺosfa|kÖz 5. e.maił avantimmo@tonline.hu

16e ?-eĺ6. lo. {q

INGATLANFoRGALMI szAlo'ÉLEMÉNY .

a Budapest Vl|l. Bĺró Lajos u. 6. pinceszint
38798ĺaN1 hrsz alatti iroda he|yiségrő|
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Avant.lmmo Mémökł és lgazságügyi Szakéľtői Kfr. 2

ÉęľÉxel És l ezoľĺyíĺvÁľĺv

A kívüljegyzett pinceszinti iľoda he|yisĺĺg forgatmĺ éÍtékét a Íoĺdulónapon az a|ábbiak szerint
á|lapítottuk meg:

Övezeti besorolás: Tisztvise|ő telep

Az albetét alapteru|ete m2

Szám ított failagos forga|mi éľték FVm2

Az albetét forgalmi értéke kerekĺtve Ft

A rendelet szerint beszámítható bérlői értéknove|ő beruházás Ft

Az a|betétre jutó fo|dteru|et nagysága m2

Az albetétľe jutó fö|dterij|et értéke Ft

69,00

205 114
1'a;ĺ5q6.9o

0

138,18

6 910 000

Gdł,á{ł'-,, tj.='.i^=

Bártfai Lász|i
okl. ü. mémök

ingatlanforgaImi Ęazságĺigyi szakértó
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Avant.|mmo Mémöki és lgazságÜgyi SzakértőÍ Kfr.

1. Előzmények

A Józsefuáľosi Gazdá|kodási Kozpont zÍL megbízási keretszerződése alapján az
Avant.lmmo Mémtĺki és |gazságtigyi $zakértői Kft. eĺkészÍtette a kívüljegyzett ingatian for-
galmĺ értékbecslését'

2. A|ape|vek, fe|téte|ek

- A megbízók által rendeľkezésre bocsátott adatok valódĺságát és teljességét nem vĺtattuk.
- Az átadott adatok rögzítésén tú|jogi természetrÍ vĺzsgálat nem tortént.
- A vizsgá|at során az ingat|ant szeĺnrevéte|ezéssel minősítettuk, más jelĺegű, invazív, statĹ
kai diagnosztíkai vizsgá|at nem tortént'
: Potencĺálisan veszélyes konjlmények, anyagok előfordu|ását nem rogzítettuk, ezekért, illet-
ve a fe|fedezésükhoz szuksĘes szakérte|emért nem viselünk fele|ősséget'.
- A foĺgąlmĺ érték meghatározásánál az ingatlan egészben torténő értékeqítését tételeztük
fe|. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltuk. ; ...: ' ' '.

- A szakvé|ęmény kizáró|ag az í. ponban ĺeíľt cé|ra készult, bármety dôyéb célľa tońénő,
fe|haszná|ása nem engedé|yezett
- A szakvé|ernén'yben szerep|ő érték mindig egy adott időpontra -a foľdu|ónapľa- vonatkozik,
mert az éľték nagysága folyamatosan változĺk. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikaĺ, jogi komyezet vá|tozását és az ezekkel Összefüggö koc.
kázatot minden idópontban, ĺjjabb információk birtokában másként ĺté|ik meg^
- Minden adat és tény, amĺ a szakvéleményben szerepe|, |egjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Fe|kutatásuk során az e|váľhato gondossággal jártunk e|, de nem vá|laiunk
fele|ősséget olyan adat, vé|emény vagy becs|és pontosságáért amit mások adtak át ré.
szrinkre.
. A szakvélemény ?,lzárółag a megbĺzó részére készült" il|etéktelenek semmi|yen formában
nem haszná|h€tják fel' Nem hozhatok nyi|vánosságra sęm a dokumentum részei, sem egé.
sze a készítő előzetes írásbe|ijóváhagyása nélkÚ|. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1.a) bekóz.
dése alapján tĺirvénnyel védett szel|emi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készĺtője tanúsĺtja, hogy az általa tett megá||apítások igazak, és he|ytá||oak,
a megbízott fugget|en, és díjazása nem fÚgg a megállapított értéktó|. A vé|eményben fogla|t
e lemzéseket, vé|eményalkotásokat a kor|átozi fe|téte|ek hatá ľo|ják be.

4' Az ingatlan |eírása

Klĺrnyezet
Beépítettség Szabadonálló
Utca burkolata Aszfaft
Jáĺda Aszŕalt
Parkolás Utcán és az udvarban
KÖzosségi koz|ekedési meoálló 5 percen belu|e|éľhető
Alape|látást szolsá|o bevásár|ási lehetőséo 5 peľcen be|tjl e|érhető
Kornyezeti terhelés Mérsékelt

Fö|dterü|et ą
Telek terulete 940 m'
Felszíne Sík. bekeľĺtett

/!
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|łI Tz épĺi|et je||emzői
Szĺntszám P+F+beépítetttetőtéľ
Eoĺtésiév XX. sz. eleie
AIapozás Sávalapozás
Füoqőleoes teherhordi szerkezet Téqla
Födémek Poroszsuveg közbensŐ' vb. lemezes ŕo|d-

szint feletti
Tető kialakĺtása' héia|ása ft'íaoastetó. cseľép héialás
Műszaki állapota' szemrevéte|ezéssel Kozepes 50 o/o

Homlokzati ľeoedések. sĹi|łvedés Haĺszá|reoedés. felti|eti reoedés
Pince á||aoota' beiáľat maoassá.qa Vizes' beiárat 1'90 m
Elektromos eneroia Koziizem i há|lzatra csat|akoztatva
Víze|látás Kozťizemi hálózatra csatlakoztatva
Gázvezeték Kozuzemi há|ozatra csat|akożtatva
Csatoma KozĹizem ĺ há|ózatra csatlaR6ztatva
Szemétszá||ítás KozĹzemi szo|oá|tatás

A helviséq iel|emzói
Kozös tulaidonihánvad M7t1.AO0
AlapterÜ|ete 69.0 mo

Be|magassága 2.7? m
Táio|ás Udvart és utcai
Epuleten be|ti]i elhe|yezkedése Kozepes
Tr.rlajdonos Bp. V|ll. keľ. tnkormánvzat1l1
Bérló L + L Pszicho EpÍtészetistudio Bt.
E|ektľomos eneroia Méĺiira leplornbálva
Vĺze||átás Kozüzemi há|őzatra csatlakoztatva' vízóra van
Fíités Nincs
Melegvíz Nincs
Gázvezeték Nincs
Csatoma Koztizemi hálozatra csatlakoztatva
Szemétszá|lítás Kózüzemi szoloáłtatás
Alapraizi e|térés Nĺncs
Fe|ü|eü<épzések tĺpusa Korszenĺtłen
Felü|etképzések állapota Lelakott. vizes, omlik

s
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Avant' lmmo Mémöki és |gazságiigyi Szakértői Kft' 5

,'Fal ,
'.l Megiegvzések

lroda l. PVC Festett Falnedvesség 0.50 m-iq
lroda ll. PVC Festett Utcaiab|ak a ĺárda szĺnten
lľoda Il|. Parketta Festett Utcaĺ ab|ak a iáľda szinten
Köz|ekedő PVC Festett
Raktár PVC Festett Udvari
WC Jári|ap Festett
Zuhanyozi Cement simÍtás Festett

Ertékmódosító tényezők

He| yĺségstruktúra és fe| ii|etképzések

Ertéknövelő tényezők l Ńágý föuterĺiłet
|roda funkció

Ertékcsokkentij ténvezők Pinceszintĺ elhe|vezkedés
Falnedvesség, penészedés, beázás, repe-.'
dések
Nincsenek műkodö kozművek
Le|akott. rossz műszaki á||aoot

5. Értélĺlĺépzés

5.í. Az ingat|an értéke|ésének módszere

Az Ál]oeszkrz Értéľetők Európai Csoportja C|-EGOVA) aján|ása a|apján az ingat|an je||egére
vali tekintetteĺ a piaci osszehasonĺÍtó adatokon a|apuló éľték mega|lapítás módszeľét alka|.
maztuk. Ěigyelembevettük a2511997. (V|tl. 1.), a midosító 32ĺ2ffio (Vĺll' 29,) sz. PM, az
54t1997. (Vlll.1.) FM sz. rendelet, az Euĺopean Valuation Standards (EVs) 2003. es 2006.
évi értéke|ési szabvány- a Budapest, Jozsefvárosi tnkormányzat 16/2005. (}V. 20') és a
módosító 55/2006 (Xl|. 15.) rende|et e|őĺrásait.
Az ingatlanok értékelése összetett feladaĹ Ezért helyszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készĺtettĺink, szóbeli tájékoztatást kaptunk, komyezettanuĺmányt végezttink, és az Önkor-
mányzatnál ĺnformálódtunk. A forga|mi értłák megá|lapíiásához fe|használtuk a NAV llletékhĹ
vata|i, a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtóban fe||e|hető, va|arnint a más szakcégek
á|tal rendelkezésünkre bocsátott áľakat, és az Avant.|mmo KfĹ adatbázišának informácilĺt.
Az Angol Királyi Vagyonértéke|ők szovetsége (R|CS) szerint az OMV (CIpen Market Vatue)
azaz a nyĺĺt piaci érték az, az ár, ameĺy osszegért egy vagyorrtárgyban va|ó érdekeltség mél.
tányosan, magánjogi szerzódés keretében készpénzért a ĺegnagyobb valiszínĹiséggel elad-
ható' A pontos ár csak versenyeztetésse|ál|apítható meg.

Feltételei:

. Az eladi hajlando az eladásra

. Az adásvételĺ táęya{ások lębonyo|Ításához figyelembe véve a vagyontárgy je|legét, és a
piacĺ he lyzetet, ésszeni hosszúságú i dőtartam á|I rende l kezésre.
. A tárgya|ás idősgakában äz érték nem változik'
- A vagyontáęy sŽabadon kerülpiacĺa, meghirdetése megfele|ő nyi|vánossággałtörténik.
- Alta|ánostó| e|térő speciá|is vevői kti|on aján|atot nem vesztink fĺgyelembe.

-?
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Avant' tmmo Mémőki és |gazságíÍgyi Sza lĺértöi Kfi ' 6

ł Ěí{éke|endó 1 f 2 4 o.

'j:.', -:

Gazdaságt tér,wzőt(
4 Ar{Ft) s 500 000 10 000 000 15 800 000 5 500 000 20 mo 000

5 ĺnformácĺó forrás N^v ĺll9ték NAV llleÉk NAV llletek NAV ||l€těk NAv |llďeł

6 I ngatlan alaptenilete (mr) 69,00 n,@ 51,00 61.00 21,@ 103,00

7 Faj|agos ár (FUm.} 232f35 250 000 196 078 259 016 26í 905 194 175

I lnoatlan ielleoe lrode kodá |rďě Iródá hoda |Íode

Az ár ie||eqe Třanzakció Tĺamakció TÍanzekcĺó Třanzákció Tranzakció

Korrekcĺós ténvezó 1.00 í'00 í '0o
't,00 1,00

ĺ Tulajdonjogi viszony Ônkom. fu|ajdon Tuĺaldon Tulajdon Íulajdon , Tula.idon TuĺaidÔn

2 Korrekciós ténvezö í'00 1,00 ĺ 
'00

'r'l!,00 1,00

3 E la dáýéjánĺat ĺdöpontja 2016. 2016- 2016.: 2016'- j 2016 2016.
4 Korrekcĺós tényezó Í'00 Í 

'00
í,00 ĺ,0o 1,00

c Koľrigált áľ 5500 000 {0 000 000 15 800 000 s soo 000 20 m0 000

6 Korrigált egységár (Ft/m') 2322'35 250 000 í96 078 259 016 26Í 905 r94 175

7 Hetysĺďni tényeúk
I E|heýezkedés a ksrijlelen bg|nl iobb iobb jobb jobb lobb

I Korrekciós tényezö o,95 0,95 0,95 0,95 0,95

20 Az épti|et |okalizácĺTja, á||apota ľosszabb rosszabb Í6szabb ĺosszabb rosszabb

21 Korrekcils fényezö r,06 t.o5 1,05 í 
'05

í 
'05

2 E|he|vezkedés az épÜleten belÜl PincBszint iobb jobb jobb lobb jobb

23 Korrekcĺós těnyezö 0,90 0,90 0,85 0,85 0,90

24 Korrigäľt egységár {Ft/mz) 203 293 n44ffi 17ôo29 219614 22.2oď3 17432A

25 Elaďhatđ.sägĺ tényezdĺ
x5. Korszerüséo' piacképesséq ua. ua. ua. ua. {Ja.

27 KorreKciÓs ténvezö ĺ'00 1,00 1,00 1,00 í'00
28 Haszná|hatóság, funkcil, kozműVék NagY fő|dt'ěriikot rossuabb rosszabb rosszabb íosszabb rossaabb

29 Koĺrekcios tényezö Í'10 1,1O 1,14 1,10 1,10

30 Múszaki állag iobb jobb iobb jobb jobb

31 Korrekciós tényező 0,90 0,95 0,90 o,90 o,95

32 Faj|agos forgalmi érték (FVm.) ?;05 114 m,193 ,l83 95í 217 417 x9442 í82 ĺ65

33 Számĺtott forgaĺmi érték Ft 14152837
34 Keľekített forga|mi értek Ft

A felépítmény értéke taľta|mazza a tu|ajdonĺ hányad alapján számĺtott nagyságú fö|dterĹilet
értékét is. Az FHB je|entése szerint az ingat|anpiäcon az é|énku|ő kereslet miatt a haszná|t
helyiségek piacán érték novekedés va|iszĺnĹĺsĺthetl.

;ŕ
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Avant. lmľno Méľnĺiki ĺĺs lgazságügyi Szakértői Kfr . 7

5'3, Földterü|et értékelés

Az épület műszaki á||ap-ota

A he|yiség miiszakł á||apota

Kozos tulajdoni hányad szám|áłó 147
Kozos tulajdoni hányad nevező 1 000
Fö|dterü|et rnz 940
Az a|betétre jutó fö|dtenilet mérete nrz 138,19
Beépítet|en teni|et fajlagos éľtéke Ft/mz 50 000
Teniĺet számÍtoü értéke Ft 6 909 000
Terü|et értéke, kerekítve Ft

I Szeĺkęzeti elemek (alapok' ťőfaĺak} szernrovÉ|elezÉs Gyenge, szigete|és hibás 40 j6 2-5 even be|ijĺ
2 Közös tertilet, pince $zemĺevétď€ués Gyengo' viz€6 30 % 2.5 éven beltil
3 Kiizös terlilet, |épcsőház Szemrgvételezés Kt'ąepes 5o % 5 éven túl
4 Utcaihomlokzat szemĺeválďezós Közepes 50 % 5 éven tút
5 Udvaĺĺ horn|okzat' belső udvaĺ szefiÍevote|ezés Közepesso 96 5 éven tú|
6 Tetőfedés SzsmrevĚte|ezés Közepes 5o % 5 éven túl
7 Kémények sfemÍôvétě|ezés Kiteepes 50 % 5 éven lúl
I Gsapadékvíz e|vezelő ereszek semrevét€'€aéE KÔzepBs 50 % 5 éven tú|
o Gázbekotő vezeték SzemĺevéteIeeés Megfeleĺĺi 50 96 5 éven túl
10 Szennyvĺzvezeték (közrs) SzemrovÉtefuaás Közepes50 % 5 éven tůl

Nyílászáľók Korszeľűtlen. gerébto|tos, iavĺtandó, cserélendő 2O olo

Belsö fe|ü|etképzések' fa|ak Fa|nedvessiłg, beazás, repďések 2A olo

Hidegbuľko|atok Korszeriitlen, javítandó 2A o/o

Melegburkolatok Korszeľűtĺen, javítandó 20 o/o

Víz és csatomahá|ózat JavÍtandó, felÚjÍtandr 30 7o
Gázhá|ózat Ninc,s A olo

Elektľomos há|ózat Vi|lanyóra van 3O olo

.n.Ł" i,r"ll ,'l,((
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A DFEV módszer az łngat|an jovőbeni hasznainak és az ezek megszerzése éľdekében fel.

meruló kiadások különblégéb.ól.(tisza jovędeĺem) -vezetĺ |e az értéket. A módszeľ szerint
bármely eszkoz értéke annýi, mini a be|ólę szělĺmaző tiszta jovede|.me!.ielenértęke.

Hozacěk e|ven torténtí éľtéke|ésnél a hason|ó ingat|anok bér|etidíjábol |ehet kiindulnĺ, A ko-

te|ező, gondos karbantaľtást figyełembe vevő bér|etidíj rnéľtéke 7o.000 Ft/hó + áta. A béľ|e-

ti díj kifőjezi az ingatlan piacképességét és éľtékmodosÍto tényezőit'
n Eżamĺĺas tájékoáati jel|egű; részben fe|téte|ezéseken alapul.

Avant' I mrno Mé möki és tgazságügyi $zakértói Kfr .

ĺj'.Hozam alapli száľnítás ĐFEv módszerel

Béľ|etidíj Ft1m"/hr 1 414

Alapteńi|et m. ô9'00

Bérletidĺj Ftlho 70 000

Kĺhasználtsáq % 90

Éves bevétel nettl Ft 756 000

A tułaĺdonos ťenntartási kö|tségei 2 15 12CI

Menędzselési költséaek 2 15 124

Fe|úiítási köłtséqalap 3 22684
Összesen Ft 756 000 52 920

Éves tiżđńi ereĺlmény Ft 703 080

Tőkésĺtési ráta ola 5,00

Tökésített érték Ft í4 0s{ 600

Miiszaki |eírás, diagnosztjka

A családĺ ház jeltegű takiház a )o(' század elején éptilt, szabadon álló beépítéssel, tég|a

sávalapozássaĺ, szfiete|et|en, égetett agya.gt9gla.f"|T"ľ falazatta|, poroszsÜveg kozbenső,
és fagärendas zaro-tĺioémszerkézettel' Á tetotér beepÍtésekor vb. lemez fĺidém készült. Az
utcai és a be|só homlokzat vakolt, szĺnezett, a |ábazat he|yenként vizes. Az éptilet

magastetós, tetőteľe beépített' A |akóházban lĺft nincs. A bádogos szeľkezetek horganyzott

acé||emezbxjl késztiłtek.
Az épii|et beá|lt, a teheľvise|ő szerkezeteken sü|lyedésre' a|aptörésre, a teherbĺrás csokke.

néséie utaló, azonna|i beavatkozást igény|ö jelek nem láthatók' A lakóház általános á|lapota

kozepes, folyamatos á|łagmegőĺzés, karbantartás szĹikséges.

Az albetét tulajdoni lapján ''felülvizsgá|at a|att' szerepel' A pinceszinti he|yiség beiárata az
udvarról nyílik. Az aloěietnen vízveíeték és vízóľa van, elektromos és gázvezeték nĺncs' A
úll"ńýo'aŕlep|ombálták. A pinceszinti helyiségekben fa|on kĺvu| vezették a lakoház víz- és

csatoma vezetékeit.
A koľĺó falakon 0,5.1,50 m magasságig vizesedés, vakolat ornlás. a mennyezeten repedé-

"uk 
łát'."nak' A nyílászátokkívał acéĺkeretés, belii|regifakeretes, egyszeres tivegezésĺĺek'

A takart vezetékek felújÍtäsáĺó| nĺncs infonnácionk, ál|apotuk vé|hetően az épü|et korának

megfele|ő. Az ingat|an, megfelelö forgalmi értéken piacképes.

łz älnetet értékébe az eszń.leitu|ajdóni hányad alapján hozzśl tartozó foldtenl|et is be|etaľto-

zik.
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Jtízsefváľosi Gazdálkodási Kiizpont Zrt.

Varyon gaz d álkodĺĺsi lgazgztőság ľé s zére

1Ü83 Buđapest, Losonci u.2.

Tisztett Elidegenítési csoport, Tisztelt Czuppon Zsolt mb. iľodavezető!

Az L+L Pszicho-Építészeti Stúdió Bt. által,2011. novembeľ 01. óta bérelt 1089 Budapest,

Bíró Lajos u. 6. pincesziĺlt 3879l2lNL husz. ďatti helyiségĺe beadott vételi szrándékunk

kapcsán kerĹĺlt sor a helýség ingatlanfoľgalmi szakvóle'méĺyének az elkésďtésére.

Bętekintést nyerve az Avant Imno Méľnöki és lgazságĘyi Szakéľtoi Kft. által'a helységről

ađott szakvéleményébe, az adott véleményben megadott piaci éĺék ( 14. 150 000 Ft )

felülvizsgálatát kérj ĺitĺ

Inđokaink és megieryzéseink:

1. A K-ft. az adat1 hetység értékelésénél, egyúttal a fbrgďmi éľték megbatźnozásźnžĺ|

következetesen az iroda minősítéstllaszĺőLją mely foľmailag helyes, hiszęn a tulajdoni lapon

ez a minősítés szerepel. UgyanalĺJ<ot ezahelýség már abéľbe adás elejétől sęm rendelkezett,

így most sem ľendelke zjk az íľoda funkció, elldtásúhoz sziikséges feltételekkel. A helyiségben

nincs ülágítás, a villanyvezetékek megléte, épsége a falakban is kétséges. Az előző béľlő,

kiköltözésekoľ minđen elekľomos beľendęzést elvitt és több helyen a vezętéket is

eltavolította a falból, a villanyóra le van plombálva. A helyiségben nincs fiĺtési lęhętőseg;

nincs megfe|:e|ó víze|Iźúźts, a mosdó helyisége nincs megfelelően kia]akíwa. Az egyes szobák

köztil szintę mindegyikében vizesedés, vakolatnrĺllás tapasztalható, mely embeľi

tartózkodásľa egészségtigyr szempontból is ďkalmatlanná teszi. Jelen állapoüíban,

felszeľeltségébeĺl' feltételeiben) nem hogy az iľoda fuľrkció ęllátasárą de kényesebb dolgok

ĺa|ętátozására is ďkďmatlan. Ennek megfelelően az iľoda funkció éľtéknövelő tényezőként

való megjelenítése megkérdőjelezhető.

z. Éľtekniive|ő tényezőként szeľepel a fłĺldteľtilet, amely azonban kiilön nem forgalomképes,

hiszen ez azlngażIąnhozkötött. Továbbá a szakvéleménybĺil egyértelmtĺen nem đeĺĺil ki, hogy

a ň|dteľĺilęthez kapcsolóđó, sziímított plusz éľték benne van-e a foľgalmi éľtékben' vagy

horzákell adni az ingatlannál feltĺintetett értékhez'

3. ElÍbgadhati és elteľjedt gyakoľlat a TEGOVA ajánlásan alapuló érték megállapítás

módszere abban az esetben, ha a piaci foľgďomban elađĺísra keľülő ingatlanok esetén hasonló

quďiĺĺsokkal rendelkező ingatlanok összehasonlítźsa" összemérése torténik. A szakértői

véleményben fogTaltak, bĺáľ a pontos jellemzők csak kíkövetkezhetőek, de azok alapján eĺősen

vélelmezhető, hogy az ĺisszevetésben szereplő helyiségek valódi iľodaként miiködtethetőek,

teljes egészében a frld ffilött lévő, utcai bejaľattal rendelkező helyiségek. Így ezaz összevetés

erősen kifogásolható. Sokkal inkább vethető össze a szóban forgó helýség értéke az lllés u.

21fo ďatt, szintén ezen szakéĺtő áltat értékelt, szintén az ĺinkoľmányzat birtokában iévó,

Ł., ,',' -,,'r4L
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pinceszinten lévő ľaktarakkal, irodĺĺkkal, ĺnelyek négyzebnéterenkénti źĺtéłt a szakéńs 70.000

és ft.a00 Ft/m2-ben hatáłazĺĺa rneg ellentétbeÍ az általunk bérelt helyiség 20s 114 Ft,ĺm2

ánłvď'

4. A szakvéleményben nem jelenik meg, hogy a túrsashdz kiiziis vízlŕnĘa a béľelt helyiség

egyik szobájĺĺban van elhelyezve, mely miatt annak leolvasásłĺhoz biztosítani kęll a bejáľást,

' megengęđve és hozzájiĺrulvą a'hĺŁ máś lakójának is, hogy t.ívollétĺink esetén a vizőta
leolvasót beengedje. Ezatény szintén éľtékcsiikkentó tételként veendő figyelembe.

5. Megiegyezzĺik, hogy atúrsashóz lahłĎikéni,öt éwel eze|ótta helýséget csak azéľt kezdtĹik

el béĺelni, mert a koľabbt''hźľ;on kívtilľől jiĺvö bérlők sem a ház nyugďmávď, biztonságával,

állaganak a megóvá*ívď nem töĺődtek, sok pľoblémát, gondot veszélyt (pl. kapu nyitva
hagyasa' mely miatt ebben az idóbęn ttibb loprás is történt, valószínrisíthetoen besurľanó

tolvajok áltď). A koľábbi béľlőldcel egyébként; az önkoľményzatnak is:.meggýiĺlt a baja a
béľlęti đíj nem fi'zetése, a bérlęti szeľződésben foglďtak be rrem taftása ĺiriatt. Az ęlmúlt öt

évben, tudomrĺsunk szeľint az önkoľmányzatnak seĺrmi kifogása nem volt, és nem lęhetett a

béľleménnyel, bérléssel kapcsolatosan

6. A 2000.es évek elejéig a VIII. kerĺilet önkoľmĺnyzatĺnak volt egy olyan állłásfoglatásą

megítéléstĺnk szerint helyesen, hogy az önkoľ.manyzati tulajdonban, kezelésben lévő

albetétek, hetyiségek eladásakor elönyben ĺészesítik a korábbi, államosítás előtti,

tulajdonosakat, ill. a házban lakókat, ľészben humanitaľius szempontokľa tekintettel, reszben a

tulajdonosi felelősség egyéľtelľnűbb, és az ingatlan szímĺíľa minđenképp kedvezőbb megléte,

kiďakítasa miatt. Jelen esetben, egyrészt hivatkozva az 5. pontban leírtakľa , és megiegyeuve

a*., hogy a jetenlegž tulajdonosok az dllamosítús előÍui tulajđonosok leszórmazottaí, ezen

.koľábbi szempont Íigyelembe vétele jelen esetben indokolt lehet.

osszefoglalva: vételi szĺnđélcunkat fenntaľtva kérjtik a tisztelt VĺII. keľiileti onkoľmáĺryzatot

a fent megnevezett helyiségekkel kapcsolatosan szĺiletett szakértői vélemény

feliilvizsgálataľa' esetleg egy rij szakértői vélemény bekéréséľe meľt a szakértői éľtékelés,

megítéléstink szerint ttibb ponton téves tisszevetésekľe és táľtalÍni elemekre ąLapoma

ÍneúIisan ruagas elaďiźsi iĘrat ľrat,źľ:ozott meg. Ez az ĺĺr a jelenlegi éves Mľleti đíj (30.340

Ft/hó) több mínt 38- szoľosa.Ez amegtértilési mutató szĺĺmunkra éľtelmezhetetleľ1 ktilöntisen

azon ĺĺsszefiĺggésben, mely a korabbi ingatlanok ela&ísánál a 8 évgs megtéľiilési mutatót

'.!p.1.<jp!9$9-g"eĺva.*d.ó'4ak

Az albetét jelenlegi ríłlapotaban akrĺr hosszabbtavú, minőségi, éľzekenyebb áľúk' anyagok

raktłíľozasara is ďkďmatlffi, A ľaktiłľ flmkció, đe kiilönösen a jelenlegi besorolasnak

megfelelő iroda funkcilő biztosítósńhoz igen jelentős beruházlűs volna sziikséges, akár a

jelenlegi, akźr aleęndő tulajdonos sz,áměra

.]'...ĺ
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đĺ. Litavszky ZsużsĄĺĺra
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Feljegyzés

Czuppon Zsolt
mb' iľodavezető

Készült: Budapest VIII. Bíró Lajos u. 6. pinceszint ľIRSZ: 3879812ĺNt
szźĺm alatti helyiség, értékbecsles feltilvizsgálattal kapcsolatos
panaszos levélľől

Éľtékbecslő : Báľľfai László ingatlanforgalmi szakértő

Értókbecslés đátuma: 20ĺ.6.1Ü. 12. forg. érték: 14.150.000 Ft
fajl. éľték: 205'114 F'ü1m2

Felĺilvizsgálatĺ jó'váhagyás dĺ{tuma: zarc. n.f4. 
iäľäľľ' '..l''!.:9'lĺl;*,

A panaszos levélben foglaltakkal kapcsolatban az alábbiakat rögzítem:

1, Aű, eređeti éľtékbecslés újbóli felülvizsgáIatát elvégezve megállapítható, hogy az
értékbecslésben ľĺigzített műszaki aĺlapothoz képest a panaszos levél új miĺszaki információt nem
tarta|maz, ahőlz és a helyiség múszaki állapota az éĺtékbecslés alapjan ismęrt.

2, A bérlĺó panaszos levelére az éľtékbecslő ľészletes válaszlevelet kiilđött, mely tartďmával
egyetéľtek. (válaszlevél mellékelve)

Figyelembe véve az övezetet, ahán és a helyiség éľtékbecslésben rögátett miiszaki
állapotát, és a helyiség kömyezetében késátett éľtékbecslések fajlagos éľtékeit, a feltilvizsgálat
soľán jóvahagyott foľgalmi érték jól ttikrözi az éľtékelt ingatlant, ennek cscikkentése nem
indokolt.

Á fentĺ ĺndokok firyelembe véte|ével az értékbecslésben rőgzített foľgalmĺ éľték ľeálĺs'
csiĺkkentése nem Índokolt' azt nemjavaslom'

Budapest 2016-lI-28
l"^il ĺ,\Ä\
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có\h. László

I gazságtlgy i -e,ä'ffiľ:lm í Szakértó
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Vá|asz azL+ L Pszicho-Épĺtészetl Stúdio fe|ülvĺzsgálati kérelméľe

,ĺ. Az ingatlan közhiteĺes tu|ajdonĺ lapja szerint a tárgyi a|betét megnevezése: ĺroda. Az
ĺgazságügyi szakértőnek a hivata|os megnevezést kell hasznáĺnia.
Äz amětđ műszaki áĺlapotänak teírása a szakvélemény 8. o]dalán szeľepel és a 9' o|dal

fényképein láthato. A mtiszaxi áĺlapotot a 6. o|dalon, az osszehasonĺító táb|ázat 31. sorában

toŕerćios tényezőkke] vettuk figyelembe. A vĺřlanyóra és a fűtés hiányát kúlon, a 29. sorban

korrłgáltuk. A lĺozművek hiányáňák értékcsokkentó hatását az albetéthez eszmeĺleg tartozo'

szokäsosnát nagyobb,138,18 mz-es foldterület 6'910.000.- Ft értéke kompenzá|ja:

Ž. Az ingatlanhoz tartozó eszmei hányadnak megfeleĺó foĺdteruĺet értéĺ(ét a szakérto kÜlon is

megálĺa!ította. A szakvélemény 6. oldalán, az ođszehasonlĺti adatokattarta|mazó táb|ázat

alatt szeľepeĺ, hog1ŕ: 
.'A felépítńény értéke tarta|mazzaa tulajdoni hányad a|apján számított

nagysagú łoláterĺĺĺét értékéi is.'' A śzakvélemény 8. oĺdalán is ez szerepel. Az ingat|an

toróämlertékébe, az eszmei hányadhoz tartozó szavazatijog ĺs be|eszámit, 
,,

3. Az ingatĺan forga|mi éľtékének megá||apĺtásaná! a 25ĺ1gg7. (V|lI' 1..)'a m'odo1itó 1Łnaoa
(Vtll' 29'-) sz. pľvt, az:s4l1gw. (Vlll.1j FM sz. rendelet, az Europea1Y:!T!:l Standards

łrüśl zóoe. és 2006' évĺ értéke|ési szabvány, a Budapest, Józsefváľosi onkormányzat

łolđlos' (|V' 20,) és a módosító 55/2offi (Xli. 15.) relq"FJ előírásait ke|l alka|mazni, Az

ingatlan pinceszinti eĺhe|yezkedését a 23' iorban.0,85-o,9&"s koľrekcios tényezőve| vettük

figyelembe.
ł"felutvĺzsgáĺati kére|emben említett Vltl. ||lés u.21ĺb, alatti naktár forgaĺmi éńékbecslése

nem a|kalmas osszevetěsre. Az értékbecs|és az ęlőĺrások szerint a foľdulónapol'.a

ľenýxepet készĺtésének napján érvényes, 30 napon belül lehet bárrnilyen célra'felhasznátni.

Á, ä*ĺĺt"tt lllés u' 21lb. alaitĺ éńékbecs|és jóval ľégebben készült, más funkciójú ingat|an,

más jellegii társasházban, |ényegesen kisebn ťoldterületteĺ, nem a Tisztvise|o telepen,

hanem a Szigony nägy*dĹ*n íaĚtnato. A két ingatĺan foľ9a|mĺ éńéke semmĺlyen módon nem

alka|mas osszenasoňíításľa, a |ényeges térbelĺ,ldőbe|i és tulajdonságbe|i eltérések m.att.

4. A társasházvízotá!ának leolvasása a je|enlegi bér|őknek is érdeke, ahhoz nem ke|l más

lakóknak bejárást oiiiosĺtani. Rz évenkéńfi egyšzeĺ leolvasás más modon is megoldhato.

5. A bértés abér|o |eírása alapján a bér|ő sajátérdeke vo|t'

6' Az igazságugyi szakértói forga|mi éľték megállapításaÍüggetlen abér|o személyétől, ill.

ättoĺ, r,ägy ulď'ánuiiuláj|onojor leszármazottaĺkĺvánják megvásárolni az ingatlant.

Á|láspontunk szerint a szakvé|emény objektíven veszifigyelembe az éľtéknövelő és az

értékcsokkentö tényezőket, reális téńyeren és osszevetéseken aĺaput.

A tárgyĺ a|betétfelújítása valiban.szĹik9eoes. Figyelembe kell venni, hogy az ingat|an

hatáľoló fa|ai egynđn 
" 

na' tarti fofa|ai éš arapolasa is. Rendbe hozataluk, talajnedvesség

e|leni szigeteléstjk áiáoäir'a' aĺapÍto okĺľata szeňnt nem csak az iroda tulajdonosának,

h anem a-társasház |akókozos ségének fe|adata i s'

Budapest.2016.11' 18.

Báľcfaĺ Lász|ó
okĺ. ü. mffnök

ingatlanfoťgaImi igazságtigYi szakértő
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