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Targy: A Budapest VIIL keriilet, Tolnai Lajos utca 5. szam alatti, I. emeleti, hatarozatlan
idore szol6 bérleti joggal terhelt mithely helyiség elidegenitése

Eldterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, dr. Kecskeméti Laszlo Zsolt mb.
vagyongazdalkodasi igazgaté

Keészitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen Iehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattdbbség sziikséges.

Melleklet: ertékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi ¢s Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalminak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban: Onkorményzat) a
tulajdonaban 4llo Budapest VIIL keriilet, Tolnai Lajos utca 5. szam alatti, 34802/0/B/6 helyrajzi
szamon nyilvantartott, 1. emeleti, 70 m* alapteriilet(i, 664/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd
mithely helyiségre vonatkozéan — a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg 446/2018. (V.28)
szamu hatdrozata alapjan - hatdrozatlan iddre sz016 bérleti szerzodést kotott a Sawa *94 Kft-vel
(székhely: 1085 Budapest, Jozsef koriut 41, 5.1zl.; addszam: 10909481-2-42; cégjegyzékszam: 01-
09-360043; keépviseli: Pap Dénes ligyvezetd) 2018. jimius 11. napjan. Bérl6 a bérleményt
raktarozas (zarszerkezet, szerszamok) céljara vette bérbe.

A Sawa 94 Kft 2018. szeptember 21. napjan vételi kérelmet nyQjtott be a fenti cimen lévd
helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett
bérleti szerzddést) csatolta.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Jozsefvaros Csarnok negyed
elnevezésii varosrészben helyezkedik el a Népszinhaz utca és a Bérkocsis utcakat sszekotd
Tolnai Lajos utcaban. A telken két épiilet 4ll, targyi mihely helyiség a hétso, B épiilet . emeletén
helyezkedik el. Ezen az épiiletrészen-ingatlanon keresztiil kizelithetd meg a hatso épiilet kdzds
tulajdont tetdszintje is. A koritd féfalon repedések lathatoak, a haz koéritd falai vakolathianyosak.
Az udvarra tajolt ablakok OSB-lappal fedettek, néhény ablakszarny hianyzik, az tivegek toréttek.
A helyiség belmagassidga 4.24 m. A padidburkolat PVC és hajopadlé, korhadt, cserélends
allapotban. A miihely hatso részén egy kb. 10 m? alapteriiletii acélszerkezetli galéria taldlhato. A
helyiségben csak elektromos mérdéra van. A vizvezetékeket kivésték a falbol, W.C., fiités
nincsen. A feluletképzések hidnyosak, feljitanddk.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszld) készitette el 2018,
december 11-én. Az ingatlan forgalmi értékét 12.370.000,- Ft Osszegben (176.765,- Ft/m?)
allapitotta meg.

A nem lakas céli helyiség esetében a vételdr a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
12.370.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelélt
ingatlanok listajan. A hazban taldlhaté lakdsok és nem lakas céljara szolgld helyiségek
elidegenitésre kijelolésre kertiltek.
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A Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca 5. szam alatti, 1. emeleti, 70 m’ alapteriiletii miihely
helyiség esetében, a 27 albetétbdl 4116 tarsashdzban 14 db dnkormanyzati tulajdont albetét van,
amelyhez 4521/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztdi arindexnek megfeleld.

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

2019, évben érvényes havi nettd bérleti diy dsszesen: 46.774,- Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi k6zos koltsége: 17.928,- Ft
8 év alatt elérhet® bérleti dij (atlag 2,8% inflacioval szamolva): 4.955.879,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (dtlag 2,8% inflacioval szamolva): 1.899.538,- Ft
Kozos kiltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.056.341,- Ft
Forgalmi érték: 12.370.000,- Ft

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

Az Onkormaényzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIIL.15.) dnkormdanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek
az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetoek:

a) a helyiséget is magéban foglalé épiiletben az énkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 15%
vagy,
b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5. § (5) bekezdésének b) pontja alapjan van lehetdsége az
Onkorményzatnak a helyiség elidegenitésére.

A benydijtott iratok alapjan megallapithat6, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi
CXCVL térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. A
cégnyilvantartds adatai alapjan a tarsasdg ellen végrehajtasi-, cséd- és felszamolasi eljaras nincs
folyamatban.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormdnyzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-dban meghatarozott elidegenitést kizard okok nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban 34802/0/B/6
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca 5. szam
alatti, 1. emeleti, 70 m* alapteriilet{i miihely helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérlé részére
t5rténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet
alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 12.370.000 Ft Ssszegben torténd koziése mellett.

Tekintettel arra, hogy targyi miihely helyiség a hatso, B épiilet 1. emeletén helyezkedik el, és ezen
az épiiletrészen-ingatlanon keresztiil kozelithetd meg a hatsé épiilet kdzos tulajdond tetbszintje is,
igy javasoljuk az adas-vételi szerzbdésbe rogziteni, hogy vevé ilyen irdnyl igény estében a
lakokozosség részére szilkség esetén biztositja az atjarast, bejutast a koézds tulajdonu
padlashelyiségbe.

11. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa



A dontés célja a hosszii thivii vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkorményzat szdméara kedvez6, mert az Onkorményzat terhére felmerills, az épiilet
fenntartasaval kapcesolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége csdkken — kiilonds tekintettel az
épiilet rossz miiszaki dllapotara.

IV, Jogszabalyi kirnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselé-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi
jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Véarosgazdalkodédsi és Pénziigyi
Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint az 500 millié Ft-ot meg nem
haladd, forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg,
ezen értcken feliil a Képviseld-testitlet dont az elidegenitésr6l és az eladasi ajanlat kiadasérol,
tovabba dont az addsvételi szerzddéssel, tovabba annak modositisaval és megsziintetésével
kapesolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetlenil a
Képvisel6-testillet hataskore.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglalo épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 15%
Vagy,
b) ahelyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millié forint.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell és az
elidegenitésrdl és a vételdrrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell az eldterjesztéstdl szamitott
5 ¢ven belill bérbe adott helyiségek esetében a kézos koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara, a jelen rendeletben leirt
kivételektdl eltekintve, a forgalmi érték 100 %-a. A vételar megfizetése a 19. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan az adasvételi szerzddés alairdsaval egyidejileg készpénzben térténik. A Rendelet
19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegil megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a
vételarat banki hitelbdl fizeti meg.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabdlyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatartél fliggetleniif a bérld vasarolhatia meg. A bérlon kiviil més személynek - a
bérleti jogviszony megszlinése eldtt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérld eldvasarlasi
jogaval nem él.

Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 66/2012. (XI1.13.) dnkorményzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha az
&llam tulajdonabd! az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgdld helyiség
vevojeként a helyiség bérldje keriil kijeldlésre, a bérlovel az adasvételi szerzodés versenytargyalas
mellozésével megkdthetd.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl
sz6l6 1993, évi LXXVIIIL t0rvény (a tovabbiakban: Lakastérvény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdonabol az 6nkormanyzat tulajdonaba kerilt helyiségre a bérlét elévasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastérvény 58. § (2) bekezdese alapjan: ,,Az 6nkorményzat rendeletében hatarozza meg az
(1) bekezdésben emlitett helyiségek vetelaranak mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) modjat és feltételeit.”

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.



Hatarozati javaslat
....2019.(111.18). szamu Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag agy dont, hogy

1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 34802/0/B/6 helyrajzi szdmon nyilvéantartott,
természetben a Budapest VIIL kertlet, Tolnai Lajos utca 5. szam alatti, 1. emeleti, 70 m’
alapteriiletd mihely helyiségre vonatkozd eladasi ajanlat Sawa *94 Kft.-vel (székhely: 1085
Budapest, Jozsef korat 41. 5.1zl.; adészam: 10909481-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-360043;
képviseli: Pap Dénes ligyvezetd) bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételdmak az
elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szoélo 32/2013. (VIL 15))
onkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 12.370.000 Ft 6sszegben
torténd kozlése meliett,

Felelts: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2019. marcius 18.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerzodés megkGtésére azzal a feltétellel, hogy vevd
sziikség esetén biztositja az atjarast, bejutast a kozos tulajdond padlashelyiségbe.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2019. majus 30.

A dontés végrehajtdsat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elOterjesztés elkészitjének javaslata a

kézzetétel modjara: a honlapon.
M

mb. Ve{gyongazdélkodési tgazgato

Budapest, 2019. marcius 12.
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Avant.Immo Mérndki és lgazsagigyi Szakértoi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Vérosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIIL. Tolnal Lajos u. 5. I em.
34802/0/B/6 hrsz atatti miihely helyiségrél

Budapest, 2018. december 11.
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Avant.immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakeértsi Kit. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilliegyzett miihely helyiség forgaimi éntékét a forduldnapon az alabbiak szerint allapitot-
tuk meg:

Ovezeti besorolds: Csamok negyed

Az albetét alapterilete m? 70,00
Szamitott fajlagos forgaimi érték Fv/m? 176 765

Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft o s (T 1
Likvid forgaimi érték 80 % Ft 9 896 000

Az albetétre juté féldteriiet nagysaga m® 41,63

Az albetétre jutd foldteriilet értéke Ft § 330 000

——

N
Q% ’-4%\
S ©
& 5144 »*

s
Fade) bosle

Bartfai Laszlo
okd. &. rémdk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakértd
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértdi Kit. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzbdése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és lgazsagigyi Szakéndi Kft. elkészitette a kivilliegyzett ingatlan for-
galmi ertékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatoft adatok valodisagéat es teliességét nem vitattuk,
azokért a Megbizé szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok rigzitesén tul jogi természeti vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat sorén az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jeliegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kdriimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szitkséges szakeértelemért nem viselink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatdrozasandl az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, biriokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira torténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott iddpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itelik meg. Az éntékbecs-
lés valtozatlan miszaki tartalom és kériilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

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

- A szakvélemény kizarélag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzdi jogrdl szdld
1999. évi LXXVL. tdrvény szerint szerzéi jogi védelemben részesld szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készitéje tanUsitia, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytélidak,

a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem figg a megallapitott értéktdl. A vélemeényben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4, Az ingatian leirasa

Kbrnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jérda Aszfalt

Parkolas Utcan

Koz8sségi kzlekedési megalld 5 percen belll elérhetd
| Alapellatast szoigald bevasarlasi iehetéség 5 percen belil elérhetd

Kérnyezeti terhelés Kézepes

Foldteriilet

Telek teriilete 627 m*

Felszine Sik, épiilettel bekeritett

Budapest Viii. Tolnai Lajos u. 5. |. em. 34802/0/B/6 hrsz
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AvantImmo Mérnoki és Igazsagligyi Szakeén6i Kit.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam Aépllet P+F+2em. Bépliet P+ F + 1
emelet + beépitetlen padlastér

Epitési év XX. sz eleje

Alapozas Savalapozas

Fiiggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fadémek

Poroszsiiveg kozbensd, csapos fagerendas
zard

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalds

MUszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 25 %

Homlokzati repedések, siillyedés

Hajszalrepedés, fellleti repedések, szerke-
zeti, fofali repedések, 1-3 ¢m széles, malter-
hianyos, 45 fokos iranyban

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,50 m

Elektromos energia

Roztzemi haldzatra csatlakoziatva

Vizellatas Kozlzemi haldzatra csatiakoztatva
Gazvezeték Koziizemi halozatra csatlakoztatva
Csatorna Kézizemi halézatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Koz(izemi szolgaliatas

A helyiség jellemzéi

Kézos tulaidoni hanyad 664/10.000

Alapterillete 70,0 m®

Belmagasséga 424m

Tajolas Udvari ablakok és bejarat a B épilletben
Epilleten belili elhelyezkedése | Rossz

Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkormdnyzat 1/1

Bérld Papp Dénes

Elektromos energia Koztzemi halozatra csatlakoztatva, mérddra van
Vizellatas Nincs

Fités Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatorna Csatorna csécsonk van 32 mm atmérdid
Szemétszallitas Kézlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Feliletképzések tipusa Korszeritlen Kézepes Jo
Feltletképzések allapota Lelakott Kbzepes Jo

Budapest Viil. Tolnai Lajos u. 5. 1. em. 34802/0/B/6 hrsz
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Helyiségstruktuira és feliiletképzések

PVC + hajo- Ablak széarnyak és Gvegek

részben hianyoznak, OSB
lapokkal fedve

padlo Festelt, meszelt

Ertékmddosité tényezék

Ertéknoveld tényezdk Galéria10,0 m*

Ertékcsokkentd tényezék B éplletbeli, hatso udvari fekvés

45 fokos malterhianyos repedések a féfalon
28 db meredek lépcsbfokon kozelithetd meg |
A héaz padiastere a helyiségen kereszill
kézelithetd meg

Kézmiivek hianya

Torott ablakok, hidnyzo ablakszamyak
Lelakott, rossz miiszaki allapot

Statikai auditalas javasolt

5. Ertékképzés

'5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanldsa alapjan az ingatlan jellegére

valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megaliapitds maodszerét alkal-
maztuk. A kapott eredményt DFEV modszerrel ellenbriztuk. Figyelembe vettlik a 25/1997.
(Vi 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIl..1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards
(EVS) 2016. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkorményzat 16/2005. (V.

- 20.) és a modositd 55/2006 (XII. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fénykeépeket

2 készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
§ -Mmanyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV Hietékhi-

vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetf, valamint a mas szakcégek
altal rendetkezéstinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeltk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
‘azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valéd érdekeltség mél-

' tanyosan, maganjogi szerz8dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszin{iséggel elad-

haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel dllapithaté meg.
Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitésahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszisagu idétartam ail rendelkezésre.

- A targyalas iddszakaban az érték nem véltozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalnostsi eltérd specialis vevsi kilon ajaniatot nem veszunk figyelembe.

Budapest VIil. Tolnai Lajos u. 5. . em. 34802/0/B/6 hrsz &
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5.2. Erték szamitasok, miihely helyiség értékelés
3 Ertékelendd 1 2 3 4 5
B Gazdasagi tényezlk
§4 TAr o 28 900 000 | 16 200 000 { 15400000 | 21 000 000 | 22 400 000
3%—5 Informacié forras NAV laték NAV llleték NAY lieték NAV liliték NAV llisték
ingatlan alapteriilete (m? 70,00 62,00 75,00 52,00 60,00 52,00
27 | Fajlagos &r (FYm?) 337 915 466129 | 216000 | 296154 | 350000 | 361200
8 iingatian jeflege Mihsly Helyiség Helyiség Hetyiség Helyiség Helyiség
3 9 | Azarjellege Tranzakcié Tranzakeid Tranzakei Yranzakcio Tranzakcio
510 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 7,00
Tulajdonjogi viszony Onkonm. Wigidon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Eladas/ajaniat idfpontja 2018. 2018, 20618. 2018. 2018, 2018.
Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt ar 28900 Q00 | 16 200000 | 15400000 | 21 000000 | 22 400 GO0
Korrigalt egységar (F¥m?) 337 915 486 129 216 D00 296 154 350 000 361 290
Helyszini tényezék
Ethelyezkedés a kerileten belll jobb ua. ua, jobb jobb
Korrekcios tényezé 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95
Az épiilet lokalizacibja, allapota jobb jobb jobb jobb jobb
Korrekcids tényezo 0,90 0,95 0.95 0,90 0,90
Elhelyezkedés az éplieten beldl jobb jobb jobb jobb jobb
Korrekeios tényezd 0,90 0,80 0,90 0,90 1,00
-} Korrigdlt egységar (Ft/m®) 274 961 358 686 184 680 253212 269 325 308 903
Eladhatosdgi tényezbk
Korszeriiseg, piacképesség iobb jobb jobb jobb jobb
. | Korrekcids tényezd 0,80 0,90 0,90 0,90 0.90
Hasznalhatosag, funkcio, kiizmivek jobb jobb jobb jobl jobb
Kortekcids tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Miszaki 4llag jobb jobb jobb jobhb jobb
Korrekcids tényezd .75 0,85 0.80 6,80 4,80
| Fajlagos forgaimi énék (Ftm?) 176 765 217 902 127 152 164 081 174 523 200 169
Szamitott forgalmi érték Ft 12 373 579
Kerekitatt forgalmi érték Ft SA23r0000
Likvid forgalmi érték 80,0 % 9 896 000

' A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapian szamitott nagysagu foldteriiet
-érté{(_ét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkuld kereslet miatt a hasznait
helyiségek piacéan érték névekedés valdszintisithetd.

A felépitmeny dlfapota a szerkezetkész allapotndl gyengébb.

Budapest VIli. Tolnai Lajos u. 5. |. em. 34802/0/B/6 hrsz
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5.3. Foldteriilet értékelés

" Kézés tulajdoni hanyad szamlalé 664

E Kdzds tulajdoni hanyad nevezd 10 000

g Foldtertlet m? 627

3 Az albetétre juté foidtertiet mérete m? 4163

}' Beépitetlen terilet fajlagos értéke Ft/m® 200 000
3 Teriilet szamitott értéke Ft 8 326 550
Teriilet értéke, kerekitve Ft “

2 Likviditas szamitasa

Gyorsttott kényszerértékesités 0,85
E Peénzpiaci és hitelvalsag hatdsa 0,99
Lokacios tényezd 0,95

Likviditasi tényez6 0,799425
‘ Likviditas, kerekitve % 80,0

‘A B épiilet miiszaki allapota

T e S S
NEAE _Szerkezet: elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés gggzge sz'gateiés habés repedt Strgbs
2 | Kbzos tertlet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2.5 éven beli
- 3.1 Kdzos tertllet, lépesthaz Szemmevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beitil
4 | Kozds terllet, fuggbfolyosod Szemrevételezes | Gyenge 30 % 2-5 éven beltil
" § { Utcai homlokzat Szemrevételezés | Nincs
.1..8 .| Udvari homlokzat, beist udvar Szemrevélelozés | Gyenge 10 % 2-5 éven belil
1 7 [ TetGfedds Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beldl
'] '8:{Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
_9 | Csapadekviz elvezetd ereszek Szemvevitelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil
1 10 | Gazbekdito vezeték Szemvevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tal
11 | Szennyvizvezeték (kozos) Szemrevételezés | Gyengs 20 % 2-5 &ven beli

£ A helyiség miiszaki allapota

Jpovesen o R
Z . Nyllaszarok Gyenge hiémyos
._Belst feliiletképzések, falak | Gyenge, piszkos, bedzds, repedések 10%
__Hidegburkolatok Nincsenek 0%
Melegburkolatok Korhadt, cserélendd 0%
Viz és csatornahaldzat Nincs 0%
| Gazhaldzat Nincs 0%
Elektromos halézat Erintésvédelmi fellilvizsgalat szikséges 10 %

Budapest Vili. Toinai Lajos u. 5. i. em. 34802/0/B/6 hrsz

o
.
N "

/1



o e PR

Avant Immo Mérndki és lgazsdglgyi Szakérndi Kit. 8

5.4. Hozam alapt szamitas DFEV médszerrel

X ' A DFEV modszer az ingatlan jdv8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
“,“ﬁ merilé kiadasok kilénbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mddszer szerint
3 barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

2 Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonio ingatlanok beérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telez6, gondos karbantartast figyelembe vevd bérieti dij mértéke: 63.000.- Ft/hé + &fa. A bér-
leti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmédositd tényezoit.

A szamitas tajékoztato jellegl, részben feltételezéseken atapul.

Bérleti dijf Ft/m“/ho 900

Alapterillet m* 70,00

Bérleti dij Ft/hé 63 000

Kihasznéitsag % 90

Eves bevétel nettd Ft 680 400

A tulajdonos fenntartasi kSltségei 2 13 608
Menedzselési kdltségek 2 13 608
Feldjitasi koltségalap 3 20 412
Osszesen Ft 680 400 47 628
Eves izemi eredmeny Ft 632 772

Tikésitési rata % 5,00

Tékésitelt érték Ft 12 655 440

fﬁﬁszaki leiras, diagnosztika

Az utcdban, a targyi lakéhaz jobb oldalan 62 lakasos Uj tarsashaz épitése folyik. A telken két
épilet all, az utcafronton a pince + féldszint + 2 emeletes A jeld, és az udvarban a pince +
foldszint + 1 emeletes B épllet. A targyi mihely a B éplletben taldlhats, 29 db meredek,
pihend nélkali Iépesén lehet feljutni. Az albetét tulajdoni lapjén “fellivizsgalat alatt” szerepe!.
‘A korité féfalon, az ablakoktol kiindulo, 1-3 cm széles, 45 fokos, malterhianyos repedések
-lathatok. A haz korité falai vakolathianyosak. A 4 db udvarra tajoit ablakot OSB lapokkal fed-
ték le, néhany ablakszarny hianyzik, az tivegek torottek.

A helyiség ajtajat és a racsot felfeszitették. A helyiség beimagassaga 4,24 m. A padidburko-
lat PVC és hajdpadid, korhadt, cserélendd allapotban. A mihely hatsd részén egy kb. 10,0
m?-as acél szerkezet( galéria talathaté. A helyiségben csak elektromos mérdéra van. A viz-
vezetéket kivésték a falbol, 32 mm-es csatorna lefolyd csonkja latszik, WC és fltés nincs.

% . Afellletképzések hianyosak, szennyezettek, felUjitandok.

: A takart vezetékek allapotard! nincs informaciénk, allapotuk vélhetéen az éplilet kordnak
- megfeleld.

Budapest VIII. Tolnai Lajos u. 5. 1. em. 34802/0/B/6 hrsz
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Miihely belsé és galéria
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Miihely belst és padias feljard

Padlastér

Acsolat, csomépont

Budapest VHi. Toinai Lajos u. 5. 1. em. 34802/0/B/6 hrsz
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T érsasha’ztulajdoni‘a!apfté okirat

Budapest, VIII. ker., Tolnai Lajos atca §.

1, Altaldnos rendelkezdseh

A Budapest Fbvires Jozsefvdrost Onkormanyzat megbizisibl eljand  Jézsefvérosi
Vagyonkezeld KFT. (1082, Bp. VHL ker. Or w 8. sz.) &z ingatlan-nyilvintartisban Budapest
" VIH. ker., 34802 hrsz. alatt szerspld, természetben Budapest , VT, ker., Tolnad Lajos witoa 5.
szim alatti, 2 hely] Sokorminyza (1, 3-26. albetétek) és 2 Budapest Féviros Gukonnnyzata (2.
albetét) tlajdondt képeed hdzingatiam — pz 1993, &vi LXXVIL sz. It és ill. azt mddoslté 1904,
&i XVIL sz. it és a Jozsetvirosi Onkonminyzat 2972000 (VIL 14.) sz. rendelete alapibn — 2
jelea alapité okiratban, tovibhd 2 térsashéeskrd] s26lé 1997. évi CLVIL sz, tdrvényben &5 a
meliékelt alaprajzokban foglaltakazk megfelelden tarsashdzza alakitis &t,
A tirsashiz liildn tulajdont ingatlonai a kbzbs tulgidonbe wtelt ingatlanrészekbd! horrdjuk
tartozh tulajdoni illetdsdgpel egytitt a vevBkkel mogkStni tervezett adés-vételi szersidésck
ldtrejantdig Snkorményzati tulajdonbon maradnak.

A térsashdg neve;

Budapest VIIL keriilet, Tolnai Lajos utea 5. Tdrsashaz

IL A ks és kislon tulajdon

az mgatlanrészek efhatdrolésa és meghatérozdsa,
valamint egyes killén tulgjdond ingatianokra nézve elfivisdrlasi jog megdllapitdss

A Kozds tulsjdons Ingatlanrészek:

1. A tulajdenostérsak ko:z8s tulzjdonsban maradnak;
o mellékelt terveken feltiinteteit és a miiszak) tefrdsban kool

L telek 627 m"
Fince:

n tirola: 2,78 ot

i térold: 32,03 m?

Iv. throld: 2413 K

V. throle: 4,63m
i kozlekeds: 15,84 m’

SN L KoRiekedd L L 987 0l

Budapest V11, ker., Tolnai Lajos utca 5.




21.A Budspest Pévaros Jousefvirosi Omkormanyzstot el 3 torven 21. m%jfﬁ"
Budepest VHI. ker., 348028/ usz. 2lalt felvell, természethen s Budapest 'mg
Tolnai Lajos uten 5, alagsor § 3z alatti 1 szobis, 32 m? alapterilettl Grokiskss &
tartazd mellékhelyiséggel és 2 kozos wiajdonbs! 209710000 hinysd

szhmmal JeldiL,

22. A Budapest Fdviroe Jézsefvirasi Onkorményzator illeti & foven 22- k
Budapest VIII ker, 3480B/3 hrsz. alatt folveit, természetbon a Budapest me;é
Toluai Lajos utca 5. foldstint 7. sz, alatti ) seobds, 36 m” alaptarifioti Srokiakés 3
tattozd meflekhelyisdgekkel és a kéztis tlgjdonbs) 24610000 hinyad.

23 A Budapest Féviros Jozsefvhrosi Omkorméngzatot ifleti s terven 23. sahenmal J;‘i“’
Budapest VIIL ker., 34803/B/M hrez. alatt fafvetl, természetben a Buddpest VAL kez,
Tolnal Lajos vtea 5. Midsyint 8. sz. alatti 1 xzobfis, 26 m? alepterdlet roklakés & hozzd
tartozd melldkhelyiséggel £s a kozbs tuladonbd! 151/10000 hinyad,

24. A Budspest Féviroa Jozsefvérost Oukorminyzator ilati a terven 24, spémmsl jeidit,
Budapest VI ker., 34802/B/S hrsz. alati felvelt, természetben 3 Budapest VIl ker.,
Tolnai Lajos uica 5. fofdszint 10, sz. alatti | szobks, 46 m® alaptertifetd ordkinkds a hozzé
tartozd mellékhelyiségekiel és a kiizds tilajdonbél 437/10000 banyad, Lo

25. A Budapest Féviros Jozsefvirosi Onkorminyzator illei & lerven 25, szmmal jeloit
Budepest VIIL ker., 34802B/6 hrsz. platt folvett, temmeszotben s Budapest VI ket,
Tobual Lajos utca 5. L emeieti 70 m’ alapterilets nem {akés uéfjirs szolgald helyistg
{milhely) é5 a kdzds tulajdoabol §64/10060 hinyad. .

26, A Budapest F8véros Jomsefvarosi Onkormanyzatot illeti 2 ferven 26. w28 v;;; jeé:?’
Budapest VI ker., 48DUBIT tuse. alut felvet, tonmiztben » Budspest VI, ke,

Yolani Lajos uten 5, 1. emelet 13, sz alatti 1 szobds, 30 m? alapterttiotld srk
tartozd melléichalyiségpel &5 a kivzds tulsidonbdt 285/10000 hinyad.

1L Felhatalmazis
A kzBs tulajdonnal kapcsolatos elidegenités joga a kézgyiilés hatéskarébe tartodis. Ebben “:ﬁ
eseiben is a kdzgyliés az Ssszos toigidoni hinyad legalibb kétharmados tobbségével rendslk
jajdonostirsak igenid szavazatbval rendelkezhet az elidegenitésrdl. ,
Nem idegenfthetd of az épfilelszerkezel, 8z éptilet biztonsigét (afltkonystgat) 53"’?““’ a
“ryhjdonostirsak kizts célist czolgalo-dpileirdas, Apllct-becenderss és felszareies tArgY akkoe
sexn, ha a2 a kiilén tulajdonba turtozd lakdson belil) van. .

IV, Mddositds

A jelen elapité okirat médositasthoz valamennyi tnlajdonosthrs hozzdjbrutisa szikséges.
1

Budapest VIIL ker., Tolmai Lafos nrca 5,
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