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Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ... sz. napirend

Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. julius 10-i iilésére

Targy: A Budapest VIIIL. keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti,
36277/0/A/1 helyrajzi szamu egyéb helyiség elidegenitése

Eloterjeszt: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter
' vagyongazdalkodési igazgato
Készitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni
A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség sziikséges
Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szdm alatti, 36277/0/A/1 helyrajzi
szémon nyilvantartott, 23 m? alapteriilet(i, a kozds tulajdonbdl hozza tartozé 213/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkezd, utcai bejaratd, egyéb helyiségre vonatkozdan a Budapest
Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban: Onkorményzat) 2015.
november 17-1 idéponttal hatdrozatlan idére sz6ld bérleti szerzodést kotott a Dramatéka
Kulturalis Bt.-vel (székhely: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci u. 41. 2. em. 12.; adészédm:
28504098-2-42; cégjegyzékszam: 01 06 317112; képviseli: Mann Daniel iizletvezetésre
jogosult tag). Bérl6 a bérleményt oktatas és raktarozas céljara vette bérbe.

A Dramatéka Kulturalis Bt. képviseletében Mann Daniel iizletvezetésre jogosult tag, 2016.
majus 2. napjan vételi kérelmet nytjtott be a fenti cimen 1évd helyiségre. A kérelmet a
Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének Varosgazdalkodasi és  Pénziigyi
Bizottsaga 718/2016. (VII.04.) szdmu hatarozataval elutasitotta.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listajan. A hazban talalhatd lakasok és
nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésre kijelolésre kertiltek.

Bérlo 2017. aprilis 10. napjan ismét vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be a helyiség
megvasarlasa érdekében. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij
igazolas, hitelesitett bérleti szerz6dés) csatolta.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Corvin negyedben

helyezkedik el, a Corvin sétiny kozelében. A helyiség bejarata és ablaka az utcara nyilik,

egyetlen galériazott bels6 térbol all. A galéria alatt keriilt levalasztasra a mosdé €s a konyha.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést az Avant.Immo Mérndki és Igazsagiligyi Szakértoi Kft.
(Bartfai Laszl6) készitette el 2017. majus 5-én. Az ingatlan forgalmi értékét 9.330.000 Ft
bsszegben (405.693 Ft/m?) 4llapitotta meg. A fiiggetlen szakértd, Gédor Lészlé 2017. méajus
29. napjan az ingatlan forgalmi értékét fenti 6sszegben jovahagyta. A nem lakés céli helyiség
esetében a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 9.330.000 Ft.
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 18 albetétbol allo tarsashiazban 2 db 6nkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyhez
467/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlleg keriilt meghatarozésra,
megallapitasanal cs6kkentd tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi drindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2017. évben érvényes havi nett6 bérleti dij 6sszesen: 28.000 Ft
A vizoraval nem rendelkezd albetét havi k6zos koltsége: 6.816 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szdmolva): 2.783.985 Ft
8 évre szamitott k6z0s koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 677.702 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 2.106.283 Ft
Forgalmi érték: 9.330.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, kozos koltséggel csOkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves id6tartam alatt varhato.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakéds céljra szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL15.) dnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-dban meghatérozott elidegenitést kizard okok nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottsdg jaruljon hozz& az ingatlan-nyilvantartisban a
36277/0/A/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Leonardo
da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, 23 m” alapteriiletii ingatlanra vonatkozé eladési ajanlat
bérl6 részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint
a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz
9.330.000 Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az elidegenités az Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriils,
az épiilet fenntartisaval kapcsolatos koz0s koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az
eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VII. 15.) dnkormdanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értéki
helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képvisels-testiilet dont az elidegenitésr6l és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi
szerzédéssel, annak moédositasaval €s megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet
hataskore.




A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatart6l fiiggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités eldtt
vizsgalni kell és az elidegenitésr6l és a vételarrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilonosen az eléterjesztést6]l szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a k6zos
koltséggel csOkkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 héonapon til bérbe adott nem lakas
céljara szolgalo helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétb6l all6 épiiletben az 6nkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy

b) a helyiséget is magaban foglalé épiiletben az onkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb
5 %, vagy

c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 milli6 forint, vagy

d) a csereszerz6déssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték
kiildnbozete legfeljebb 8 millid forint.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adésvételi szerzédés
alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil
kiegyenlitésre, ugy a vevd meglévd bérleti szerzédése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje
marad.

A vételar banki hitelb6l torténé megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridé az allami
elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
............ /2017. (VIL.10) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul az eladasi ajanlat bérld részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-
nyilvantartasban a 36277/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest
VIII. keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, 23 m? alapteriiletli, nem lakas
célu helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 9.330.000 Ft
Osszegl vételar kozlése mellett.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2017. jalius 10.
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2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz8dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2017. augusztus 30. )

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elGterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2017. julius 04.

BoZsik Istvan Péter
vagyongazdalkodési igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 34~ @/L/rﬂ
JOGI KONTROLL: | ﬁ )

ELLENORIZTE:
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Avant.immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakertsi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. { n. 4.
36277/0/A/1 hrsz alatti egyéb helyiségrél

Budapest, 2017. majus 05.




Avant.immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilliegyzett egyéb helyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint allapitottuk
meg:

Ovezeti besorolas: Corvin negyed

Az albetét alapteriilete m? 23,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 405 693
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft

Fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m?2 324 555
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre juto foldterlilet nagysaga m? 12,40
Az albetétre juté foldterilet értéke Ft 2 600 000

e
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Bartfai Laszlo
okl. 4. mérntk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakért

Budapest Vill. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz




Avant.Immo Mérnoki és Igazsagigyi Szakertsi Kit. 3

1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kit. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhodz sziikséges szakértelemért nem viselink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténé értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznaldsa nem engedélyezett. A megbizo kérésére arverési célbél, a leggyorsabb érté-
kesithet6ség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvelemeényben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciék birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miiszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvelemény kizarélag a megbiz6 részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkill. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fiiggetien, és dijazasa nem flugg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kdrnyezet

Beépitettség Zartsoros a Tomé u. sarkan
Utca burkolata Kockaké

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kéz8sségi kozlekedési megalld 5 percen belll elérhet6
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen belll elérheté
Kérnyezeti terhelés Kdzepes

Foldteriilet

Telek terilete 582 m?

Felszine Sik, éplletekkel bekeritett

Budapest VIil. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz




Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértéi Kft, 4
Az épiilet jellemz6i
Szintszam P+F+2em.
| Epitési év XX. sz. eleje homlokzat feltijitas 2010. koral
Alapozas Savalapozas
Flaggéleges teherhordé szerkezet Tégla
Fédémek Poroszsiiveg kézbensd, csapos fagerendas
zard

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Kézepes 50 %

Homlokzati repedések, sullyedés

Hajszalrepedések, feliileti repedések

Pince ailapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 2,10 m

Elektromos energia

Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Koéziizemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kézuzemi halézatra csatlakoztatva
Csatorna Kézizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdéziizemi szolgailtatas

| A helyiség jeliemz3i

K6z6s tulajdoni hanyad 213/10.000

Alaptertilete 23,0 m? -
Belmagassaga 4,66 m, galéria 2,18 m

Tajolas Utcai, a Leonardo da Vinci u-rél nyilik
Epuleten belili elhelyezkedése | J6

Tulajdonos Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérlé Dramatéka Bt.

Elektromos energia

Kéziizemi halozatra csatlakoztatva, méréora van a lép-
csbhazban

Vizellatas Kéziizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra nincs
Fltés Géazkonvektor

Melegviz Elektromos bojler

Gazvezeték Kézlizemi haldézatra csatlakoztatva, mérééra van
Csatorna Kéziizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Koézlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

A 10,47 m*-es galéria nincs feltintetve

Fellletképzések tipusa Korszer(itlen
Fellletképzések allapota Gyenge

Budapest ViIl. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz




Avant.Immo Mérnéki és lgazsagugyi Szakértsi Kit. 5

A helyiség struktiraja és feliiletképzések

F e “F et MeQ jegyzések - . ]
PVC Festett
Zuhanyozé - WC Jardlap Csempe + festett
Galéria Fa burkolat Festett 10,47 m?

Ertékmédosité tényezék

rEtr’céknCSveléS tényezék Sarok éplilet
Jo allapotu héz (homlokzat)
Galéria 10,47 m?

Ertékcsokkents tényez6k Falnedvesség, repedések
Gyenge mszaki allapot

5. Ertékképzés
- 6.1, Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkosz Ertékelsk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIIl. 1.), a médosité 32/2000 (VIIl. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIIl.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003 - 2012. évi
értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IvV. 20.) és a médo-
sité 55/2006 (XII. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztunk, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelsk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetessel allapithatoé meg.

Feltételei:

- Az eladé hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszert(i hosszlsagu idétartam &l rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostoi eltérd specialis vevsi kilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz
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Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértsi Kit.

5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelendd
VL Leonard

3 Gazdasdgi tényezék

4 |Ar (Ft) 11750000 | 17 400 000 | 9 900 000 9400000 | 16 500 000
5 | Informacié forras NAV llleték NAV llleték NAV Hietek NAV lleték NAV Hlleték
6 | Ingatlan alapteriilete (m?) 23,00 34,00 56,00 30,00 28,00 51,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 329 109 345 588 310714 330 000 335714 323 529
8 |Ingatlan jellege Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 |Az arjellege Tranzakci6 | Tranzakcié | Tranzakcié | Tranzakcid | Tranzakcid
10 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tuiajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 _| Eladas/ajanliat idépontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017, 2017.
14 | Korrekcios tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar 11750 000 | 17 400 000 | 9 900 000 9400000 | 16 500 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 329 109 345 588 310 714 330 000 335714 323 529
17 Helyszini tényezék

18 | Elhelyezkedés a kerileten bell ua. ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekciés tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épiilet lokalizacitja, mdszaki allapota jobb rosszabb ua. ua. ua.

21 | Korrekcios tényezs 0,95 1,02 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az épiileten beliil jobb ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezs 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 325 583 321743 316 929 330 000 335714 323 529
25 Eladhatésagi tényezék

26 | Korszeriiség, piacképesség ua. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,05 1,02 1,02 1,02
28 | Hasznalhatosag, funkcio, kézmiivek Galéria rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
29 | Korrekcios tényezo 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
30 | Miszaki allag jobb rosszabb ua. ua. ua.

31 | Korrekeios tényez6 0,98 1,10 1,00 1,00 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 405 693 378 369 439 263 403 920 410914 396 000
33 | Szamitoft forgalmi érték Ft 9 330 947
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft
35 | Likvid fajlagos forgalmi érték 80 % (Ft/m?) 324 555
36 | Likvid forgalmi érték Ft 7 464 757
37 | Likvid forgaimi érték kerekitve Ft

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterulet
ertékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiilé kereslet miatt a hasznalt
helyiségek piacan érték névekedés valdsziniisithets.

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz
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Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerértékesités 0,9
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,98
Kerileti ingatlanok iranti kereslet hianya 0.9
Likviditasi tényez6 0,7938
Likviditas, kerekitve % 80

5.3. Foldteriilet értékelés

Kézbs tulajdoni hanyad szamlalo 213
Kézbs tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Foldtertilet m? 582
Az albetétre juté foldtertilet m? 12,40
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 210 000
Terllet szamitott értéke Ft 2603 286
Terulet értéke, kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki allapota

1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belll
2 | Kozés terilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven bell
3 | Kbzos terilet, Iépcs6haz Szemrevételezés | Kézepes 50 % 5 éven tul
4 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Kézepes 50 % 5 éven tul
5 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tul
6 | Tet6fedés Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tul
7 | Kémények Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tul
8 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tul
9 | Gazbekoétd vezeték Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven tul
10 | Szennyvizvezeték (k6z6s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belul

A helyiség miiszaki allapota

(5
Nyilaszarok Korszeriitlen, javitandé, cserélendd 20 %
Belsé felliletképzések, falak Falnedvesség, repedések 30 %
Hidegburkolatok Gyenge 40 %
Melegburkolatok Korszertitlen, javitandd 40 %
Viz és csatornahal6zat Javitando, feldjitando 30 %
Gazhalozat Ellenérzés szikséges 30 %
Elektromos haiézat Erintésvédelmi feliilvizsgalat sziikséges 20%

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz
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5.4. Hozam alapu szamitas DFEV médszerrel

A DFEV modszer az ingatlan jsvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merGid kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven térténé értékelésnél a hasonlé ingatlanok bérleti dijabo! lehet kiindulni. A ké-
telez6, gondos karbantartast figyelembe vevé bérleti dij mértéke: 46.400.- Ft/ho + afa. A bér-
leti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodositd tényezéit.

A szamitas tajékoztato jellegli, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft

Bérleti dij Ft/m*hé 2017

Alaptertlet m? 23,00

Bérleti dij Ft/ho 46 400

Kihasznaltsag % 90

Eves bevétel netto Ft 501 120

A tulajdonos fenntartasi kéltségei 2 10 022
Menedzselési kéltségek 2 10 022
Felujitasi kéltségalap 3 15 034
Osszesen Ft 501 120 35078
Eves zemi eredmény Ft 466 042

Tokésitési rata % 5,00

Tokésitett érték Ft 9 320 832

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szazad elején éplit, zartsoros, sarok beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmené falazattal, poroszsiveg kézbensé, és fagerendas
zar6 fodémszerkezettel Az utcai és a belsd homiokzat vakolt, szinezett, feldjitott. Az épiilet
tetOszerkezete fagerendas, alloszékes. A lépcs6 harom karu, falazatba befogott szerkezet. A
lak6hazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbél késziiltek.

Az épulet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uvegezésliek.

Az eplilet beallt, a teherviselé szerkezeteken slllyedésre, alaptorésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényl6 jelek nem lathatok. A lak6haz altalanos allapota
kbzepes. Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas sziikséges.

A helyiség bejarata a Leonardo da Vingi u - rél nyilik, fakeretes, egyszeres (ivegezés( beja-
rati ajtajan acélracs van. A padozat PVC, a falak helyenként vizesek, repedések latszanak.
Fltésre parapet gazkonvektor szolgal. A 10,47 mZes fagerendas galéria alatt WC - zuha-
nyozo talalhaté. A meleg vizet elektromos bojler szolgaltatja. A galéria jobb oldalan rozsda-
mentes mosogaté van beépitve. Vizéra nincs, gazéra a helyiségben, villanyéra a lépcséhaz-
ban van.

Az ingatlan, m‘egfelek’i forgalmi értéken piacképes.

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz
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Galéria, WC, zuhanyoz6 bejarat

Mosogato

Budapest VIiI. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz

A%




Avant.Immo Mérndéki és Igazsagigyi Szakértsi Kit.

10

Zuhanyoz6, WC

Bejarat beluird Galéria

Budapest VIII. Leonardo da Vinci u. 41. 36277/0/A/1 hrsz
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TARSASHAZ ALAPITG OKIRAT

I
Altalénos rendelkezések

A Budapest 36277 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest VIIIL., Leonardo da Vinci u. 41. szam alatt
clhelyezkeds ingatlan tulajdonosa, a Budapest VIII. ker. Jozsefvérosi Onkmményzat (tovébbiakban:
Onkormanyzat) az ingatlant 2 tarsashdzakrél szl 2003 évi CXXXIII Orvény rendelkezései szerint

tarsashdzza alakitja.
A térsashaz 6roklakasaj és nem lakds céljdra szolgals helyiségei az alapité okirat rendelkezéseinek

megfelelben, mint Oroklakdsok és nem lakés céljdra szolgals helyiségek a tulajdonostérsak kiilgn tulajdonaban,
a kiilén tulajdonként Meg nem hatérozott telek, éptliletrészek, berendezések és felszerelések a tulajdonostarsak

k6z6s tulajdongban vannak.

A mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti visionyét a 2003. évi CXXXIIL t6rvény rendelkezései és az
alapits okiratban foglaltak az alabbiak szerint szabalyozzak:

i
Ko6zs és kiilén tulajdon

A) K6z6s tulajdon

A tulajdonostarsak osztatlan k&zs tulajdondban maradnak g k6z6s telken levé, alabb felsorolt, a csatolt
tervrajzokon €s felméréshen szereplé méretkimutatashan megjelolt épitményrészek, berendezések ¢s
felszerclések, valamint mindazok a tirgyak, amelyek nincsenek kiilgn tulajdonban:

Telek, a bedpitetlen részen levé térburkolattal egylitt 582 m?
Pince szinten
4. Pince
209,39 m?

Foldszinten
II. Kapubejérs 26,07 m?
{11 Lépcséhiz 24,42 m?
V. Vildgitéudvar , 3,70 m?
V. WC 1,50 m?
VI Udvar ' 169,00 m?
) Osszesen: 224,69 m?
L _emeleter _ _ :
VII. Lépesthaz , 24,42 m? M

; -liggdfolyosd  Da SZUTS AGNLS UGYVED! IRODA 22.35 m?2
Vi Fhegdfolyoss C_BR. SZLTS AGNES 22 y

CE? fguved \\m
1063 Budspes:, Bajaok u. 19. IV em. o
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83) Kitlen tulajdon

Az egyes tulajdonostarsak kézet — természetben megosztva - kiilén tulajdonba keriilnek, mint a tarsashaz;
kiilon tulajdoni illet8ségiik alkotérésze — a kdz6s tulajdonban maradé vagyonrészek kdzos birtoklisanak és
haszndlatinak jogaval - az egyes tarsashdzi 6roklakasok és nem lakas céljara $z0lgald helyiségek, azok minden
olyan tartozékaival, illetve felszereléseivel egyltt, amelyek nem tartoznak a kéz6s tulajdon kérébe. Igy
kiiléndsen: belss vilaszfalak a vakolattal, a falburkolatok, belss hideg- és melegpadis burkolatok, nyilaszérs
szerkezetek, felszerelési ¢s berendezési targyak, a vig &s ¢csatornahdlézatbdl a lakashoz (helyiséghez) tartozé
fogyasztdsmérd utan; vezetékek. '

A kilon  tulajdoni letdségekhez tartozs k6z8s  tulajdoni hdnyad az adott kiilén ‘tulajdoni lletéség
alapteriiletének az sszes kiilén tulajdon alapteriiletéhez viszonyitott ardnya szerint meghatdrozott. A kiilén
tulajdoni illetségek alapteriiletének kiszdmitdsinal a lakésok és helyiségek teljes alapteriilete beszdmitdsra
kertil.

Természetben megosztva az egyes tulajdonostirsak kiilgn tulajdonaban vannak az cgyes tdrsashazi sraklakasok
¢s nem lakds céljdra szolgdlé helyiségek azok tartozékaival, felszercléseivel az alabbiak szerint:

L/ Onkormdnyzatot illeti g 36277/A/1 helyrajzi szamon felvett, a terveken 1. szdmma] jeldlt, fsldszint 6,
524mu egyéb helyiség, amely az aldbbi helyiségekbsl! all:

Szoba 20,73 m?

Flirdd 2,24 m?

Osszesen: 22,97 m?
valamint a k6zds tulajdenbol 273/10.000 tulajdoni hanyad.

2./ Onkorményzatot illeti a 36277/A/2 helyrajzi szédmon felvett, a terveken 2. szdmmal jelolt, f5ldszint 2.
szamt miiterem, amely az aldbb; helyiségekbol 4ll;

Elészoba 3,60 m?
Iroda, miiterem 19,73 m?
Fiirds 4,00 m?

Osszesen: 2733 me
valamint a kézos tulajdonbol 254/10.000 tulajdoni hanyad.

3./ Onkorményzatot illeti a 36277/A/3 helyrajzi szémon felvett, a terveken 3. szdmmal Jjeldlt, foldszint 7.
szdmu miihely, amely az al4bhj helyiségekbé! 4ll:

~ Mihely 43,90 m?
Kézlekedd 10,90 m2
Zuhany 1,30 m?
WC 0,90 m?
Elétér 1,46 m?

Osszesen: 58,46 m*
valamint a k6z8s tulajdonbol 542/10.000 tulajdoni hényad.

4./ Onkorményzatot illeti a 36277/A/4 helyrajzi szdmon felvett, a terveken 4. szammal jelslt, f6ldszint 1.

szamu lakds, amely az aldbbi helyiségekbél All: ,
Szoba 28,60 m? ' ,
Fiirdg 430 m? Dr. SZETS {GNES CGYVED! 1RODA
7 DRSZETS AGNES '
) —— .{) © lgyveéd ;
1083 Budspes, Bajnok u. 19, V. gm v/
4 Tel: 8856561 Fax: 308.0670 \’)l "

L‘j\v 4@



t)

i

“r - P

LAPTYG OKIRAT

A

B VI, Leonsrdo da Vinei u.

L34,

i 2009,




-

o

&

TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer

1. oldal, dsszesen: 2 oldal

[TAKARNET v5.2 I Felhasznilo:

JOZ2839 (Kilépés))

Nem hiteles tulajdoni lap

Budepest Fivéroe Korminghivzala X Keriilett Hivataia
Budzpest, XT, Budafoki 5t 59. 1519 Budapest, P1 415 Oidatz
Nem bitelos talajdoni bap - Teljes misolaf
Megrendelés sadm: $000004/18 046472017
20317.04.21

ZUDAPEIT VIII.XER.
Bolterilet 36277/0/a/1 holyrajes szém

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1082 eooaAPEST VIII.KER. ULeonarde ea Vinci wtca 41 . £8ldszint. ajtd:é. "felilw

LRESZ

4

- Az eqyeb bnillé irgatlan adatas:
megnavezén terillet szobik avama eazpai hinyad tulajdoni £
m2 agése/EéL

egyéb helyiedg 22 1 ¢ 213 /10000
Be jeqysd hativorat: 30328/272010/16,61 .64

1. bajegyzd hatirozat; 30328/2/2010/10.01 .04
Térzanhiz
22 alapité okirat mzerint hoZcitartozé mellékhelyinégek.

D.BESZ

w

- twlzjdoni haagac: 1/1
bujeqyzs batdrozar, drkovdmi idd: 30328/27200%/10.01 .04
jegeim: 199Y. svi HKXITT. tvo. 231278471993 .11 .91,/
jegoim: eredati felvérel
jogélliz: tulajdonos
névs BOOAPEST VINZ .KER. JOZSEEVAROST CIKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAFEST VITT.xEn. Garose wtes B5-67 .

2z a tulajdoni lap kézigazgatasi
hagznilhaté.

Nem hiteles tulajdoni lap

g

g

o

i

Ei

g

2

=

2

Nem hiteles tulajdoni Iap Nem hiteles tulajdoni lap

https ://Www4.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_telj es5_p.hrsz_s67sid=050520170421090

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nermn hiteles tulajdoni lap

Uj
keresés

Vissza a
fémeniibe

A
megrendelés
eddigi dija:
0 Ft

Siigs

27017 04 N1

43



