Budapest Fovaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

Vérosgazdalkodasi €s Penziigyi Bizottsaga o /(
El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. L“\ DR /l *..sz. napirend
ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2018. julius 30-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, hatarozatlan idére sz6lé
bérleti joggal terhelt irodahelyiség elidegenitése

Eloterjesztd: Joézsefvarosi  Gazdalkodasi  Koézpont  Zrt., Bozsik  Istvan  Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadéasédhoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) 44/100 aranyq tulajdoni hényadat (44 m?) képezi a Budapest VIIL keriilet,
Gyulai Pal u. 16. szém alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott 100 m?
alapteriiletti, a k6z0s tulajdonbol hozzatartozd 363/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd,
utcai bejaraty, foldszint + pinceszinti irodahelyiség, melyre vonatkozéan az Onkormanyzat
2013. majus 3. napjatdl hatarozatlan iddére sz6l6 bérleti szerzodést kotott a DI-PLANT Kft.-
vel (sze¢khelye: 1048 Budapest, Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszama: 01-09-923752;
addszama: 14868795-2-41; képviseli: Nyitrai Zoltan {igyvezetd). DI-PLANT Kft. bérlo az
Onkormanyzat tulajdonaban 4llo bérleményt kereskedelmi tevékenység, konyvesbolt céljara
vette bérbe, 40.680 Ft + AFA/hé bérleti dij ellenében.

A Dbérleménytdl szerkezetileg elkiiloniilt, onalléan megkozelithetd 56 m? alapteriiletd,
pinceszinti, 56/100 tulajdoni hanyaddal rendelkezd rész 1994. aprilis 29-én elidegenitésre
keriilt a VT-TECH Butor ¢s Irodatechnika Kereskedelmi Bt. (székhelye: 1142 Budapest,
Tengerszem u. 38.; cégjegyzékszama: 01-06-314206; adészama: 28464143-1-42; képviseli:
Vacsiné dr. Holvai Erzsébet ligyvezetd) részére, igy az ingatlan jelenleg az Onkormaényzat és
a VT-TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. k6z6s tulajdonaban all.

A DI-PLANT Kft. bérl6 képviseletében Nyitrai Zoltan tigyvezetd 2017. december 8. napjan
vételi kérelmet nyuajtott be a helyiség Onkorményzat tulajdondban 4116 tulajdoni részére (a
tovabbiakban: Ingatlan) vonatkozoan. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas
bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést) csatolta. Bérlo a kérelmét jelenleg is
fenntartja, bérleti dij tartozasa jelenleg nem all fenn.

A XX. szazad elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Palota-negyedben
helyezkedik el, a Blaha Lujza tér kdzelében. Az iizlet bejarata az utcardl nyilik, fakeretes,
egyszeres {ivegezésll ajtaja van, detektivraccsal. A nyilaszarok egyszeres livegezésiiek. Az
tizlet kirakata a Gyulai Pal utcdra és a Kofaragd utcara nyilik. A foldszinti tizlettérhez
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kapcsolodo iroda alapteriiletébol kb. 6 m’ teriiletli rész belmagassaga csak 1,4 m. A fal a
Jabazattdl vizesedik. Az iizlettér folott kb. 30 m” alapteriileti fagerendas galéria talalhato,
amely mar a bérleti szerzédés megkotésekor is megvolt. A nyilaszarok egyszeres
tivegezésiiek.

Az Ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Mérndki €s Igazsagligyi Szakértor Kft.
(Bartfai Lasz10) készitette el 2018. marcius 5-én. Az Ingatlan forgalmi értékét 20.530.000 Ft
bsszegben (466.540 Ft/m?) allapitotta meg, amelyet a fliggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft.,
Godor Lasz16) 2018. aprilis 4. napjan jovahagyott.

Az Ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem €rint.

Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijelolt ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakéasok és
nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, utcai bejarata, 44 m* alapteriiletii
helyiség esetében a 33 albetétbdl allo tarsashazban 1 db, részben Onkormanyzati tulajdonu
albetét van.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz016 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése
szerint: ,JHa a torvény masként nem rendelkezik, az dllam tulajdonabol az énkormanyzat
tulajdondba keriilt helyiségre a béridt (bérldtarsat) eldvasdrlasi jog illeti meg”.

Ugyanakkor a Lakastorvény 88. §-a alapjan: ,.Az Onkormanyzat és mas személy kozos
tulajdondban 1évG lakds és helyiség bérletére, illetdleg elidegenitésére az Onkormanyzati
lakdsokra és helyiségekre vonatkozé szabdlyokat nem kell alkalmazni™.

A Lakastorvény 58. § (1) bekezdése szerinti el6vasarlasi jog abban az esetben illeti meg a
bérldt, ha a Lakastorvény nem tartalmaz ettdl eltérd rendelkezést. Ilyen eltérd szabély
talalhato a Lakastorvény 88. §-aban, amely szerint az dnkormanyzat és mas személy kozos
tulajdonaban 1év6 helyiség elidegenitésére az Onkormanyzati helyiségre vonatkozo
szabalyokat nem kell alkalmazni, igy az eldvasarlasra vonatkozé rendelkezéseket sem.
Tekintettel erre, targyi helyiség tekintetében a bérlonek nincsen eldvasarlasi joga és a
Lakastorvény, illetve az Onkormanyzati rendelet bérld részére vonatkozo elidegenitési
szabalyait nem kell alkalmazni. Jelen jogligyletre — azaz targyi Ingatlan bérld részére torténd
elidegenitésére — a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) adasvételi szerz6désre vonatkozo altalanos szabalyai irdnyadoak.

Mivel a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, foldszinti, 100 m? alapteriilet(i
utcai bejaratl, f6ldszinti + pinceszinti nem lakas céla helyiség az Onkormanyzat és a VT-
TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. kozds tulajdondban van, az albetét
tulajdonostérsat, azaz a VT-TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt.-t elvasarlasi jog
illeti meg a Ptk. 5:81. §-a alapjan.

Tovabba a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a
Magyar Allamot minden elévasarlasi jog jogosultat megeldz6 eldvasarlasi jog illeti meg,
valamint az egyes &llami tulajdonban lévd vagyontargyak oOnkormanyzatok tulajdonba
adasarol szold 1991, évi XXXIII. torvény 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Fovaros
Onkormanyzatanak is elévasarlasi joga van.

A benyujtott iratok alapjan megéllapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl szdlo
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek mindsiil.
Az OPTEN Cégnyilvantarté tanlisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, cséd- és
felszamolasi eljaras nincs folyamatban.






Amennyiben a helyiség a Lakéastorvény, valamint az Onkormanyzat tulajdondban allo
helyiségek elidegenitésérdl szolo 32/2013. (VII. 15.) Onkormanyzati rendelet rendelkezései
alapjan kerillne elidegenitésre, a helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év
tekintetében kellene vizsgalni. A vizsgélat elvégzésénél a bérld altal jelenleg fizetett bérleti
dij, azaz 40.680 Ft+AFA/h6 helyett, a 248/2013. (V1.19.) szamu Képviselo-testiileti hatdrozat
szerinti 6 %-os 102.650 Ft 0sszeggel szamolunk.

2018. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 102.650 Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi k6z6s koltsége: 16.540 Ft
10 év alatt elérheto bérleti dij (atlag 2,4 % inflacioval szdmolva): 13.737.167 Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 2,4 % inflacidval szamolva): 2.213.470 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 11.523.697 Ft
Forgalmi érték: 20.530.000 Ft

Az elveégzett szamitds alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi értek meghaladja a 10
évre szamitott, kézos koltséggel csokkentett, 6 %-os bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbél 10 éves idétartam alatt varhato.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzé az ingatlan-nyilvantartasban 36472/0/A/3
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai P4l u. 16. szam
alatti, foldszinti, 100 m® alapteriiletii utcai bejarati, foldszinti + pinceszinti nem lakds céla
helyiségbdl, az Onkormanyzat tulajdonat képezd a 44 m? alapteriilet( utcai bejaratt, foldszinti
ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat DI-PLANT Kft. bérlo részére torténé megkiildéséhez a
Ptk. vonatkozo rendelkezései alapjan, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés alapjan a
forgalmi érték 100 %-ban azaz 20.530.000 Ft 8sszegben torténd kozlése mellett. Az eladasi
ajanlatot az el@vasarlasi jogra jogosultak részére is meg kell kiildeni.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcesolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés célja a hosszl tava vagyongazdalkodasi iranyelvekben elfogadottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala penzugy1 fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkorményzat szdmdra kedvez6, mert az Onkormanyzat terhére felmeriil, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége megsziinik.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsardl szo6lo 66/2012. (X11.13.) 6nkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Képviseld-testiillet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorld az
500 millié Ft-ot meg nem haladé értékdi az Onkorményzat torzsvagyondba nem tartozé
vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetén.

A Lakastorvény 88. §-a alapjan: ,,Az Onkormanyzat és mas személy k6z0s tulajdonaban 1évé
lakds és helyiség bérletére, illetdleg elidegenitésére az Onkorményzati lakdsokra és
helyiségekre vonatkozé szabalyokat nem kell alkalmazni. Az allam és mas személy kozos
tulajdonaban 1év6 lakas és helyiség bérbeadasara, illetdleg elidegenitésére az allami lakasra és
helyiségre vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni.”






A Ptk. 6:215. § [Addasvételi szerzodés]

(1) Adasvételi szerz6dés alapjan az elado dolog tulajdonjoganak atruhazasara, a vevo a vételar
megfizetésére ¢és a dolog atvételére koteles.

(2) Ha az adasvételi szerzodés targya ingatlan, az elad6 a tulajdonjog atruhdzasan feliil koteles
a dolog birtokanak atruhazasara is. Ha a szerzddés targya ingatlan, az adasvételi szerz6dést
irasba kell foglalni.

(3) A dolog adasvételére vonatkozd szabdlyokat kell megfelelden alkalmazni arra a
szerzOdésre is, amelybol jog vagy kovetelés visszterhes atruhdzéasara vonatkozo kotelezettség
fakad.

A Ptk. 5:81. §-a alapjan — eldvasarlasi jog illeti meg a tulajdonostarsat.

5:81. § [Elévasarlasi, elébérleti és el6haszonbérleti jog]

(1) A tulajdonostars tulajdoni hényadédra a tO6bbi tulajdonostarsat harmadik személlyel
szemben eldvasarlasi, elébérleti és el6haszonbérleti jog illeti meg.

(2) Ha az eladé szamara nyilvanvald, hogy az ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kiviili
résztulajdonosai is vannak, részérél az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is
az altalanos szabalyok szerint all fenn. Ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosok esetén
a kozlési kotelezettség elmulasztasabdl folyd jogkdvetkezmények nem alkalmazhatok azzal a
jogot szerzével szemben, aki a szerz6dés megkotésénél johiszemuen jart el.

(3) A tulajdonostarsak az eldvasarlasi, elobérleti vagy el6haszonbérleti jogot az érintett
tulajdoni hanyadra tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjdk. Ha kozottiik megegyezés
nem jon létre, de van olyan tulajdonostars, aki - akar masik tulajdonostarssal kézosen - az
érintett tulajdoni hanyadra az ajénlatot magédéva teszi, az elOvasarlasi, elobérleti vagy
elohaszonbérleti jog egyediil 6t vagy Oket illeti meg. Ha tobb ilyen - egyedil fellépd -
tulajdonostars van, koziilik a tulajdonos vélaszt; az elévasarlasi, el6bérleti vagy
eldhaszonbérleti jog a valasztott tulajdonostérsat illeti meg.

(4) A kiilon jogszabalyban biztositott elovasarlasi jog megeldzi a tulajdonostarsat e torvény
alapjan megilletd elovasarlasi jogot.

(5) A tulajdonostars az eldvasarlasi jogot végrehajtasi arverés esetén is gyakorolhatja.

A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. CXCVIL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi

onkormanyzat tulajdonaban 1év ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az allamot minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonba adasarol szolo
1991. évi XXXIII. torvény 39. § (2) bekezdése alapjan a fovarost a keriilet, a Keriiletet a
fovaros tulajdondban lévd ingatlan tekintetében elOvasarlasi jog illeti meg, amely az (1)
bekezdésben meghatarozott elévasarlasi jogot megeldzi.

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
....... /2018. (VI1.30.) szam Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, 100 m? alapteriileti,
utcai bejaratd, foldszint + pinceszinti nem lakas célu helyiségbdl az Onkormanyzat 44/100
aranya tulajdonat képezd 44 m?® alaptertileti, foldszinti, nem lakds céli helyiségre
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vonatkozé eladasi ajanlat megkiildéséhez a DI-PLANT Kft. (székhelye: 1048 Budapest,
Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszama: 01-09-923752; adoszama: 14868795-2-41;
képviseli: Nyitrai Zoltan tigyvezet6) bérld részére, a vételarnak, az elkészilt forgalmi
értékbecslés alapjan a forgalmi érték 100 %-4ban, azaz 20.530.000 Ft &sszegben torténd
kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2018. julius 30.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére:

a.) a DI-PLANT Kft. bérlé, valamint

b.) az elévasarlasi  jog jogosultjai, azaz a Magyar Allam, Budapest Fovaros
Onkormanyzata és a VT-TECH Bator és Irodatechnika Kereskedelmi Bt
tulajdonostars részére nyilatkozattétel céljabol, és

¢.) az adasvételi szerzodés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018. szeptember 28.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2018. julius 24.
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Bozsik Istvin Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS p
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Avant.lmmo Mérndki és Igazsagugyi Szakertsi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Vill. Gyulai P4l u. 16. (Jozsefvaros védett értéke) fsz.
36472/0/A/3 hrsz alatti albetét (irodahelyiség, kényvesbolt)
44/100-ad tulajdoni hanyadarol

Budapest, 2018. marcius 05.
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Avant.immo Mérntki és Igazsagligyi Szakeértdi Kft. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

kwuljegyzett irodahelyiség (tényleges hasznalat szerint idegen nyelv(i kdnyvesbolt)
1'00—ad tulajdoni hanyadénak forgalmi értékét a forduldnapon az alabbiak szerint aliapitot-

'Ovezet! besorolds: Palota negyed
Az albetét 44/100-ad tulajdoni hanyadanak alapterillete m? 44 00

- 'SzAmitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 466 540
<Az albetet 44/100-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke kerekitve Ft

A, Vendelet szerint beszamithaté bérléi ertéknéveld beruhazas Ft 0

.. Az albetétre jutd foldtertilet nagysaga m? 16,34
Az albetétre juté foldterilet értéke Ft 3 590 000

Lhrnatvirs
A ¥,

Eanont Ik

Bartfai Laszlé
okl 0. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakéné

Budapest VIII. Gyulai Pal u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz




vant.Immo Mérndki és igazsaglgyi Szakertdi Kit. 3

zdalkodasi Kozpont Zrt. megbizési keretszerzédése alapjan az
“és lgazsaglgyi Szakertdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian
hanyadanak forgalmi értékbecslését.

sndelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.
Bgzitésén tal jogi természetii vizsgalat nem tértént.

az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegy, invaziv, stati-
;galat nem tortént.

zélyes kdrlimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, iflet-
6z szikséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.
meghatarozasanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztik
ehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

y kizar6lag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténé

nyben szereplé erték mindig egy adott iddpontra -a forduidnapra- vonatkozik,
nagysaga folyamatosan véltozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gazdasagi, politikai, jogi kbryezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiggd koc-
épontban, Ujabb informacidk birtokaban maskent itélik meg.

s teny, ami a szakvélemenyben szerepel, legjobb tudomésunk szerint helytal-
elkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
lyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masck adtak at re-

emény kizérélag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban

atjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egeé-
6 elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
drvénnyel védett szellemi alkotas.

ény készitje tanusitja, hogy az &ltala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,
tt faggetien, és dijazasa nem fugg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
, véleményaikotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

Zartsoros a Kéfaragd u. sarkan
Kockaké diszburkolat
Diszburkolat

Utcan

gi kdzlekedési megalid 5 percen belli elérhetd

atast szolgald bevasariasi lehetség 5 percen belll elérhetd

vezeti terhelés Mérsékelt

1021 m?
Sik, épilettel bekeritett

Budapest VIiI. Gyulai P4l u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz
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Immo Mémoki és |gazsagigyi Szakéntsi Kft 4

P+F+4em.
1907-1908.
Savalapozas

Tégla

Tegla dongaboitozatos pince, poroszsiiveg
kézbensd, csapos fagerendas zard

aldsa Magastetd, cserép héjalas

mrevételezéssel Gyenge 40 %

Hajszalrepedés, fellleti repedés
Vizes, bejarat 1,90 m

Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva
Kézlzemi hélozatra csatlakoztatva
Kdziizemi halézatra csatlakoztatva
Kéziizemi halézatra csatlakoziatva
Kozizemi szolgaltatas

363/10.000 (a teljes albetétre)

440 m°

552m

Utcai, sarok

Jé

Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 44/100

VT Tech Bitor és irodatechnika Kereskedelmi Bt 56/100

A 44/100 tulajdoni hanyad bérldje a DI-PLANT Kit.

P

Kézlizemi haldzatra csatlakoztatva, mérbéra van

Koéziizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van

Gazkonvekior 1 db

Elektromos bojler 5 |-es

Kézizemi haldzatra csatlakoztatva, mérédra van

Kéziizemi halozatra csatlakoziatva

Kdzbzemi szolgaltatas

Nincs

Korszer(tlen

Kdzepes

N és a bérleti szerzddésben 44,0 m? alaptertletl irodahelyiség a tulajdoni
ashaz alapité okiratban 100,10 m? alapterlettel szerepel, foidszinti és pince-
i A pincét fizikailag elvalasztottak a foldszinttél. Hasznélat szerinti megosz-
sbeli megallapodast nem isttunk. Az értékelés csak a 44,0 m*-es foldszinti
100-ad tulajdoni hanyadra a vonatkozik.

L rész: Jelzalogjog 853.200.- Ft és jarulékai erejéig. Jogosult: VIiI. ker. On-
Utalas: 11/3. Elidegenitési és terhelési tilalom a jelzélogjog biztositasara. Utalas

fenti bejegyzései az 56/100 tulajdoni hanyadra vonatkoznak, ami informacioik
etben a pincerész.

Budapest Viil. Gyulai P4l u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz



Fa lambéria
Csempe + festett
Csempe + festett
Festett

Sarok éplilet és {iziet
5,52 m beimagasség
Galéria kb. 30,0 m?

Osztatlan koz6s tulajdon, 44/100 rész
Falnedvesséq, repedések
Az irodabol kb. 6,0 m” teriilet belmagassaga 1,38 m

elésének modszere

elok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére

sszehasonlitd adatokon alapuid érték megallapitas modszerét atkal-
vettik a 25/1997. (Vill. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIll.1.) FM sz. rendelet,
ion Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsef-
at 16/2005. (IV. 20.) és a médosité 55/2006 (XI1. 15.) rendelet eléirasait.
elése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
li tajekoztatast kaptunk, kérnyezettanuimanyt végeztunk, és az Onkor-
1alédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaliuk a NAV lletékhi-
s az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
e bocsatott drakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.
agyonériékelk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
rték az, az ar, amely ésszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méi-
Njogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinliséggel eiad-
csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

argyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
zerl hosszUsagu idétartam alf rendetkezésre.
0szakaban az érték nem valtozik.
zabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.
téré specialis vevéi killén ajaniatot nem veszink figyelembe.

Budapest Vill. Gyulai P4l u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz



214 300 0600 | 27 000 000 | 23 600 Q00 | 34 000 GOD | 26 500 000
NAV Hheték NAV liletek NAV Rietek NAV Hleték NAV tiletak
44,00 48,00 64,00 53,00 81,00 66,00
424 624 434 594 421 875 445 283 419753 401 515
froda Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helylagég
Tranzakcid Tranzakeid Tranzakeid Tranzakgio Tranzakeld
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Osztatian tulajdon Tutajdon Tutajdon Tulajdon Tulajdon Tulajden
0.95 0,85 0.95 0,95 0,85
2018. 2018. 2018. 2018, 2018. 2018.
1,00 1,00 1,00 1.00 1.00
20 235000 | 25650 000 | 22420 000 | 32 300 000 | 25175 000
403 393 412 959 400 781 423019 398 785 381 439
ua. ua. ua. jobb jobb
1,00 1,60 1,00 0,90 0,90
ua. rosszabb ua. jobb jobb
1,00 1,02 1,00 0,08 0,98
rosszabb rosszabb ua. rosszabb rosszabb
1,06 1,05 1,00 1,05 1,05
401 682 433 607 429 237 423019 369 287 353 261
ud. ua. ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
Galéria rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
1,15 1,15 1,15 1,16 1,20
va. ua. jobb rosszablb rosszabb
1,00 1,00 0,95 1,02 1,05
4686 540 498 648 483 622 462 148 433 185 445 096

2ke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldteriilet

_jelentése szerint az ingatlanpiacon az &lénkuld kereslet miatt a hasznalt
rték novekedés valoszinlsithetd.

Budapest VHi|. Gyulai Pal u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz




mimo Mérnoki és igazsagugyi Szakéntdi Kit.

yad szamiale
/ad nevezd 10 000
1021
foldteralet mérete m? 16,34
jlagos értéke F/m? 220 000
3 593 920

o

Szemrevételazés

Gyenge, szigetelds hibas 30 %

2-5 éven belit

Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belll
Szemravételezés | Kzepes 45 % 2-5 éven belti
Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 30 % 2-5 éven belil
Szemrevételezes | Javitolt 40 % 2-5 éven belul
Szemrevételezés | Gyenge vakolathianyos 30 % 2-5 éven helul
Szemrevételezés | Gyenge, hulldmos 30 % 2-5 éven belill
Szemrevételozés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
Szsmrevételezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven beilll
Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tul

Szemrevételezés Gyange 20 % 2-5 éven belll

Falnedvesség, bedzas,

repedések

Korszeritlen, javitando 30 %
Korszerlitlen, javitando 30 %
Javitando, feltjitand6 30 %
Ellendrzés szilkséges 50 %
Erintésvédelmi felllvizsgalat sziikséges 30 %

Budapest VIIt. Gyulai Pal u. 16. fsz. 36472/0/A/3 hrsz



Avant.immo Mérnéki és lgazsagigyi Szakértoi Kft. 8

ozam alapi szamitas DFEV moédszerrel

EV médszer az ingatlan jovBbeni hasznainak €s az ezek megszerzese érdekében fel-
kiadasok kionbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint

ely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

adék elven torténd értékelésnél a hasonié ingatlanok berleti dijabol lehet kiinduini. A k-

26, gondos karbantartast figyelembe vevé berleti dij mértéke: 110.000.- F¥hd + &fa. A

ieti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodositd tényezdit.

zamitas tajékoztatd jelleg, részben feltételezéseken alapul.

Bérleti difj Ft¥m“/ho

Atapterilet m? 44,00

Bérleti dij Ft/ho 110 000

Kihasznaltsag % 80

Eves bevétel netto Ft 1188 000

A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 23760
Menedzselési koitsegek 2 23760
Fellijitasi koltségalap 3 35 640
Osszesen Ft 1188 000 83 160
Eves Gzemi eredmény Ft 1 104 840

Tokésitési rata % 5,00

Tékésitett érték Ft 22 096 80C

:_l:fﬂt'iszaki leiras, diagnosztika

Az épiilet Jozsefvaros védett értékei kozé tartozik. A lakohaz 1907-1908. kozot, Fodor Gyu-
fa tervei alapjan épult, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapozassal, szigete-
letlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiveg kdzbensd, és fagerendas zard
fodémszerkezettel. Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett. Az éplilet tetbszerkezete
fagerendas, alloszékes. A lépcs6 haromkary, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift
van. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl kesziltek.

éplilet nyildszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres tivegezéslek.

épulet beallt, a teherviseld szerkezeteken sullyedésre, alaptorésre, a teherbiras csékke-
ésére utald, azonnali beavatkozast igényls jelek nem lathatok. A lakdhaz altalanos allapota
yenge. Tovabbi folyamatos allagmegdrzés, karbantartas szitkkséges.

z iroda megnevezési, osztatlan k&zos tulajdont, 44/100-ad tulajdoni hanyad foldszinti,
Bnyvesboltként izemeld helyiség. Az 56/100-ad tulajdoni hanyad pinceszinti, mar maganiu-
3jdonban van, fizikailag is levalasztva. Az Uzlet bejarata az utcasarokrdl nyilik, fakeretes,
gyszeres livegezés(i bejarati ajtaja van, detektivraccsal. Az Uzlethelyiségnek a Gyulai Pal
a és a Kéfaragd u-ra is van kirakata. A foldszinti Gzletterhez kapcsolddd iroda alapteriie-
b8! kb. 6,0 m? terllet belmagassaga csak 1,38 m. A fal a labazattdl vizesedik. A fageren-
és galéria csak az Uzlettér felett van, kb. 30,0 m?, a bérleti szerzédés megkdtésekor is
legvolt. A nyilaszarok egyszeres Uvegezésliek. A WC-ben nincs szelldzés. Az (izlet fltése-
¢ 1 db parapet gazkonvektor szolgal. A split kiima nem mukodik.

réi informacidk

entieken kiviil relevans béridi informaciét nem kaptunk.

Budapest Viil. Gyulai Pal u. 16, fsz. 36472/0/A/3 hrsz
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- ALTALANOS RENDELKEZZSEK

_révarosi VIII, ker, Ingatlankeze1d Véllalat /1082, Budspest
“WIII. Baross yu, 65«67, /a 32/1969./IX.30./Korm.ez. réndelet 2 §
/1/bekesdéadben foglaitak alapjdn a hdzingatlanok elideganitége
érdekdben g Budapest VIII. 1770 tulajdoni lap €8 36472, h .
lo21 négyzetméterkiterjedésu, a lMagyvar A11 2
#&vdroai vIII. Ingatlankezeld Vdllalat kezeléadben 41146, % 3
gzetban g Budapesat VIIX. ker, Gyulai P.u.16, mz, glatti ingat-
lant a mellsxelt tervrajz alapjén tdrsashdzz4 alakitjas 4%,
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KOZ0S ES xtinow TULAJDON

A. K8zb6g tulajdon

Osztatlan xszsg tulajdonban maradnak a mellékelt tervrajzon fel-
tintetett és g14pb felaorolt épitményréezek, felazereldaek &g

s

2 tulajdonca keriils részgl:

- Telek: 1,023 négyzetadter
: Belsé udvarok ds ©18léncadk

Alap és felmenéfalak,kémények,pillérak,azellész
KOzbenss fﬁdémek,zéréfﬁdém,magae~éa lapostet§ &s

Llsé és ndtad 14 cséhdz, ém ablakai ajtajei

Fﬂggﬁfolyoaék P ejtal

Felvond géphdzzal &g feljdrdval

Pincel kizlekeqdi

incei tdroldx

Hdtad 1épcedhdzi k8z8s WC-k i
Z




-2 -

Tetotéri mosdkonyha

Padldastér

Vig alapvezeték a kiilén tulajdoni illet8ségek
ledgazd vezetdksi

Cgatorna alap és agvezetdk a kildn tulajdoni
illetdadgek ledgazd vezetdkéig

Blekironos f£évezeték a killon tulajdoni illetSadgsek
drammdrd Srajdig

Gz alap é8 felazidlldvezetdk a kiildn tulajdoni
illetfudgek ledgnzd vezetékdig

Hdzfelugyeldi lakde, mely & f0ldazint 6. szdm alatt
helyezxedik el és amely a kivetkezd helyisdgekbdl &£11:
L db szoba, 1 db elbazoba-~konyha, 1 db zuhanyozd,

1 db tdroldbdél 4116 31.70 négysetméter alapterilstil
lakas.

B. Kilon tulajdon

A tulajdonostdrsak killdn tulajdondba keriilnek, mint tdrsaghdz-
tfulajdoni illetdségiik alkotdé részei az I-XXI, sz. alatt felso-
rolt kizds tuhjdonban maradd vagyonrészek haszndlatdnak jogd-
val egyiltt terméazetben megosziva sz egyes épitményrdszek, azok
tartozékai és felszerelémel az aldbisk szerint;

1./ A Magyer Allem tulajdondt képezi és az 1. az. tdrsashézi
tulajdoni illetdaéghez tartozik, a tervrajzon l. szsmmal
jeldlt Gyulal P, u. 16. U. 1. jeldi 1 db mithely, 1 db iro-
da-ikOzl., 1 db mithely-rakt., 1 db raktdr, 1 db eldmzoba, 2 db 51
1628, 1 db mosdd, 1 db eldtér, 3 db WC-b31 4116 243,70 négy-
zotméter alaptertiletli Uzlethelyisdg. Az Uzlethslyiséghez a

ktzdsaségben 4118 vagyonrészekbdl 883/looco rész tulajdoni 1l-
letdndg tartozik, :

2./ A Magyar Allam tulajdondt képezi és a 2. mz. t4rsashdzi
tulajdoni illetdséghez tartozik, a tervrajzon 2., azdmmal
jelslt Gyulai P. u, 16, U, 2, jeli 3 db rektdr, 1 db mosds,

1 db zuhany, 1 db WC-bSl 4116 98,40 négyz=tméter alapterilleti
lizlethelyleég., Az Uzlethelyiséghez a k0zUsadghen 4118 va-
gyoarészekb8l 356/loooo rész tulajdoni illetdaég tartozik,

3./ A Magyar Allam tulajdondt képezi és a 3. sz, tdrsaahdzi
tulasjdoni illeilséghez tartozik, a tervrajzon 3. szdmmal
jeldlt Gyulai 2. u. 16, U, 3. jelil 1db iroda, 1 db teaw
kenyhs, 1 db WC, 2 db raktdrbdl 4116 loo,lo négyzetméter
alapteriiletld Uszlethelyiség. Az lizlethelyiméghez a kizdmségben

4116 vagyonrdszekbSl 363/locoo rész tulajdoni illetdség tar-
tozike.

A=



- T -

o

./ A lVagyar Allam tulajdondt kévezi &g 3332;

uiajdoni illet8sgdez tartozik, a fervgajzdn 3

2
Jelolt Gyulal P. u, 16, IV. em. 1. ajtészdmy 1.
1 db 1/2 szoba, 1 db eldszoba, 1 db konyha, 1 ¢
1 db firds, 1 db WC,b8l 4116 36, 1o négyzetméter a1
letll Ordklakds, Az Oroklakdshoz = kUzosmségben 4116 vae
régzekbdl 131/1loooo rész wlajdoni 1lletéadg tartozik,

3./ A lzgyar Allenm tulajdondt képezi és a 33. amz, térsédﬁéi;.x
azdumal

<t

tulajdonl illetlséghez tartonik, a texrvrajzon 33,
jelolt Gyulal P. u. 16, IV, em. 2. sjtészdmu 1 db 1/2 -
szoba, 1 db el8térbSl 4116 18,30 négyzetméter alapbariilety
broklakss, Ae Oroklekdshoz a kizdgsdgben A116 vagyonré- :
szekbSl 66/Lloooo rész tulajdoni illetdség tartozik.

IIZ.

INGATLANNYITLVANTARTASRA VONATKOZS RENDELKEZLSEK

lulirott Févdrosi VIII.kerlileti Ingatlankezeld V&llalat /lo82,
udapest Baross u, 65-67./ a Févdrosi Keriiletak Foldhiveta—

anak Ingatlannyilvéntartdsi 4a F5ldértékeldai Osztlydtdl kérni
ogja, hogy az Ingatlannyllvintartdai Részleg a tdrsashdztulaj-
n alapitdsdt jegyezze be, ennek sordn a II, fejezet A. pontjd-
8n foglaltaknak megfelelden, a tirsashiz kOzbsméghan marad$ épit
ényréazeit, felszereléseit, berendezémeit a kizis telekkel agy
Oldréaszletként torzmbetétbe sgyesitme, mig a II. fejezet B, pent
dban felmorolt lakdmokat, helylségeket, valamint g koztuségban

12 1. sorszdmmal jels1lt Budapest VIII. kertilet 1770/1. szdmu
Uldn tulajdoni lapon 36472/A- 1. hraz. alatt felveends
drsashdztulajdoni illetd&ségre;

' 2. sorszdmmal jeldlt Budapest VIII. kerilet 1770/2. szdmu
Uldn tylajdoni lapon 36472/3-2, hrsz. alatt felveendd
drmaghdztulajdoni illetadgre;

J. sorgzdmmal jelolt Budapest VIII. keriilet 1770/3. szdmu

Ulén tulsjdoni lapon 36472/A-3. hrsz. alett felvesnds
arseshdztulajdoni illetdsdgre;

4. sorszdmmal jelslt Budapest VIII. keriilet 1770/4. szdmu
Uldn tulajdoni lapon 36472/A-4. hraz. alatt felveendd . Lo
drsashdztulajdoni illetéségre; SRR

? 5. sorszdmmal jelslt Budapest VIII. kerulatl770/5}'§g§m
Uldn tylajdoni lapon 36472/A-5. hrsz. alatt felveendd
orseghdztulejdoni illetdadgre; o
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s tulajdoni bip

Nem

Budapest Fiviros Kormdnyhivatals X Keriletl Hivatala v
uddpest, X1, Budadoki 6t 59, 1519 Budapest, P 415 Oxdal:

BOOXPEST YITI.KER.
RBeltertilst 36472/0/a/3 helyrajzi ssém

WNem bifeles fulajdoni lng » Teljes Mdsolat
Megrendeids szinmBO00004/6 15482018
2012.02.06

Page 1 of 1

Nerm hiteles tulajdonitaip Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajloni fap

Nem hiteles tulajdoni lap

1005 BUOAPEST VILI.KER. Gyalai PAl wiwa 16. tfelilvizegalat alatk™

LRESZ

1. Az mgyéb dnallé iagatblan adatai:
MAgRRIR 248 sariilet =zobik azama azxmed ttdnyad tulajeoni
2 agéne/£el
iracdx 13+ 9 U 363 /13000 &
B jegyed hatfronats $93995/1999/ +oxls hatdrezak:
irexta 136 9 ¢ 3637144990 «
Be jagyzéd hatdroval: 185691 /1/1997/1997.11.10
1. hejagyed hatirodat: SOOODR/S4/1997/97.21.05 o
Then ashia :
i alapixé okizat mzarint houzdtatboxé mel lékhelyindgak.
nLRESZ H%
1. tulajdooi hényad: 47200 ,(

joghlldm: tulajdeonos

bejegyzd hatdvosat, érkazdei idd: 12429%/2990.11.15
jegeim Allamomitda 4741/1952.03.28 .
jogoim: exedati felvétel

afv; VILL.NER. CRKORNARYZAT

@ims 1082 BUDACEST VIXI.KER. Barops ukea 65—6 ; :
fud . brhnyad: 173 twl. haoyedot médoaité vozat )30183/4171994/94.06 .17

Nera hiteles tulajdoni lap

™ hingad: 0/

B,
oy

bejegyzd hatirozat, &rkezéei icd: 1\] 5 71374°0,.18.
rdrld hatdreszar: 185691/1/1997/97.11 .10

s¥ca §5-67.

Jogeimt

jogéllaa: kezeld

névi FOV.CIIT,KER. IHV.

mirt 1082, BUDAPEST, VIIT. KER.

Nem hiteles nilajdoni lap

. tulajdeni haoyadt: 367100 ‘%

bejargyss hatérozat, érkend 1 130193/171993/94.96.17
jogein: adégvétal

jogdllag: tulajdonos
névi VT-TECE BOTOR &
wime 1142 BUDARESY K’%».

CORTKA KERESKEDSLMI SRTEIT TARSASAG
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