
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-tes -letének 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága 
Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. • napirend 

ELŐ TERJESZTÉS 

a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság  2019.  március  18-i  ülésére 

Tárgy:  A Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  5.  szám alatti, I. emeleti, határozatlan 
időre szóló bérleti joggal terhelt műhely helyiség elidegenítése 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt., dr. Kecskeméti László Zsolt  mb. 
vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Mezei Irén referens 
A  napirendet nyilvános ülésen lehet tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: értékbecslés 

Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) a 
tulajdonában álló  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  5.  szám alatti,  34802/0/B/6  helyrajzi 
számon nyilvántartott, I. emeleti,  70 m2  alapterületű,  664/10.000  tulajdoni hányaddal rendelkező 
műhely helyiségre vonatkozóan — a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság  446/2018. (V.28.) 
számú határozata alapján - határozatlan időre szóló bérleti szerződést kötött a  Sawa '94  Kft-vel 
(székhely:  1085 Budapest,  József körút  41.  5.üzl.; adószám:  10909481-2-42;  cégjegyzékszám:  01-
09-360043;  képviseli: Pap Dénes ügyvezető)  2018.  június  11.  napján. Bérlő a bérleményt 
raktározás (zárszerkezet, szerszámok) céljára vette bérbe. 

A Sawa '94  Kft  2018.  szeptember  21.  napján vételi kérelmet nyújtott be a fenti címen lévő 
helyiségre.  A  vételi kérelemhez szükséges mellékleteket (nullás bérleti díj igazolást, hitelesített 
bérleti szerződést) csatolta. 

Az 1900-as évek elején épült ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, Józsefváros Csarnok negyed 
elnevezésű városrészben helyezkedik el a Népszínház utca és a Bérkocsis utcákat összekötő 
Tolnai Lajos utcában.  A  telken két épület áll, tárgyi műhely helyiség a hátsó,  B  épület I. emeletén 
helyezkedik el. Ezen az épületrészen-ingatlanon keresztül közelíthető meg a hátsó épület közös 
tulajdonú tetőszintje is.  A  körítő főfalon repedések láthatóak, a ház körítő falai vakolathiányosak. 
Az udvarra tájolt ablakok OSB-lappal fedettek, néhány ablakszárny hiányzik, az üvegek töröttek. 
A  helyiség belmagassága  4,24  m.  A  padlóburkolat  PVC  és hajópadló, korhadt, cserélendő 
állapotban.  A  műhely hátsó részén egy  kb. 10 m2  alapterületű acélszerkezetű galéria található.  A 
helyiségben csak elektromos mérőóra van.  A  vízvezetékeket kivésték a falból, W.C., fűtés 
nincsen.  A  felületképzések hiányosak, felújítandók. 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bártfai  Laszlo)  készítette el  2018. 
december 11-én. Az ingatlan forgalmi értékét  12.370.000,- Ft  összegben  (176.765,-  Ft/m') 
állapította meg. 

A  nem lakás célú helyiség esetében a vételár a beköltözhető forgalmi érték  100  %-a, azaz 
12.370.000,- Ft. 

Az ingatlan elhelyezkedése HVT területet nem érint. Az épület nem szerepel a bontásra kijelölt 
ingatlanok listáján.  A  házban található lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésre kijelölésre kerültek. 



A Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  5.  szám alatti, I. emeleti,  70 m2  alapterületű műhely 
helyiség esetében, a  27  albetétbő l álló társasházban  14  db önkormányzati tulajdonú albetét van, 
amelyhez  4521/10.000  tulajdoni hányad tartozik. 

A  helyiség bérleti díja a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra, megállapításánál 
csökkentő tényező nem került figyelembevételre.  A  helyiség bérleti díjának emelése évente a 
fogyasztói árindexnek megfelelő. 

A  helyiség esetében az elidegenítés megtérülését  8  év tekintetében kell vizsgálni. 
2019.  évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen: 46.774,- Ft 
A  vízórával rendelkező albetét havi közös költsége: 17.928,- Ft 
8  év alatt elérhető bérleti díj (átlag  2,8%  inflációval számolva): 4.955.879,- Ft 
8  évre számított közös költség (átlag  2,8%  inflációval számolva): 1.899.538,- Ft 
Közös költséggel csökkentett bérleti díj  (8  évre): 3.056.341,- Ft 
Forgalmi érték: 12.370.000,- Ft 

Az elvégzett számítás alapján megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a  8  évre 
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az elidegenítés az Önkormányzat 
részére megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti 
díjból  8  éves időtartam alatt várható. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló  32/2013. (V11.15.)  önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet)  5.  §  (5) 
bekezdésében foglaltak szerint a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
az alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15% 
vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet  5.  §  (5)  bekezdésének  b)  pontja alapján van lehetősége az 
Önkormányzatnak a helyiség elidegenítésére. 

A  benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonról szóló  2011.  évi 
CXCV1. törvény  3.  §  (1)  bekezdés I. pontja szerint átlátható szervezetnek minősül.  A 
cégnyilvántartás adatai alapján a társaság ellen végrehajtási-, csőd- és felszámolási eljárás nincs 
folyamatban. 

Fenti ingatlan tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.15.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: Rendelet)  5.  §-ában meghatározott elidegenítést kizáró okok nem állnak fenn. 

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottság járuljon hozzá az ingatlan-nyilvántartásban  34802/0/B/6 
helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  5.  szám 
alatti, I. emeleti,  70 m2  alapterületű műhely helyiségre vonatkozó eladási ajánlat bérlő részére 
történő megküldéséhez, a vételárnak az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 
alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  12.370.000 Ft  összegben történő közlése mellett. 

Tekintettel arra, hogy tárgyi műhely helyiség a hátsó,  B  épület I. emeletén helyezkedik el, és ezen 
az épületrészen-ingatlanon keresztül közelíthető meg a hátsó épület közös tulajdonú tetőszintje is, 
így javasoljuk az adás-vételi szerződésbe rögzíteni, hogy vevő ilyen irányú igény estében a 
lakóközösség részére szükség esetén biztosítja az átjárást, bejutást a közös tulajdonú 
padláshelyiségbe. 

H. A  beterjesztés indoka 

A  kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatalára a Tisztelt Bizottság jogosult 

III.  A  döntés célja, pénzügyi hatása 
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A  döntés célja a hosszú távú vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése. 

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. Az elidegenítés az 
Önkormányzat számára kedvező, mert az Önkormányzat terhére felmerülő, az épület 
fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken — különös tekintettel az 
épület rossz műszaki állapotára. 

IV.  Jogszabályi környezet 
A  Rendelet  2.  §  (1)  bekezdés értelmében a rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével 
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi 
jogok gyakorlására, a rendeletben meghatározott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzügyi 
Bizottságot hatalmazza fel.  A  Rendelet  2.  §  (2)  bekezdése szerint az  500  millió Ft-ot meg nem 
haladó, forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, 
ezen értéken felül a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és az eladási ajánlat kiadásáról, 
továbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével 
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatártól ftiggetlenül a 
Képviselő-testület hatásköre. 

A  Rendelet  5.  §  (5)  bekezdése alapján a  3  hónapon túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek az alábbi feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek: 

a) a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb  15% 
vagy, 

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb  16  millió forint. 

A  Rendelet  12.  § (I) bekezdés  0  pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az 
elidegenítésről és a vételárról szóló előterjesztésnek tartalmaznia kell az előterjesztéstől számított 
5  éven belül bérbe adott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett bérleti díjat  8  évre 
számítva, az  5  éven túl bérbe adott helyiségek esetében  10  évre számítva. 

A  Rendelet  17.  §  (1)  bekezdése értelmében a helyiség vételára, a jelen rendeletben leírt 
kivételektől eltekintve, a forgalmi érték  100  %-a.  A  vételár megfizetése a  19.  §  (1)  bekezdés a) 
pontja alapján az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg készpénzben történik.  A  Rendelet 
19.  §  (2)  bekezdése szerint a vételár egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a 
vételárat banki hitelből fizeti meg. 

A  Rendelet  7.  §  (1)  bekezdése alapján a helyiséget, az Ltv.-ben szabályozott elővásárlási jog 
alapján értékhatártól függetlenül a bérlő vásárolhatja meg.  A  bérlőn kívül más személynek — a 
bérleti jogviszony megszűnése előtt — csak akkor lehet elidegeníteni,  ha  a bérlő elővásárlási 
jogával nem él. 

Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonával és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  41.  §  (2)  bekezdése alapján,  ha  az 
állam tulajdonából az Önkormányzat tulajdonába került nem lakás céljára szolgáló helyiség 
vevőjeként a helyiség bérlője kerül kijelölésre, a bérlővel az adásvételi szerződés versenytárgyalás 
mellőzésével megköthető. 

A  lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló  1993.  évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Lakástörvény)  58.  §  (1)  bekezdése szerint az 
állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került helyiségre a bérlőt elővásárlási jog illeti 
meg. 

A  Lakástörvény  58.  §  (2)  bekezdése alapján: „Az önkormányzat rendeletében határozza meg az 
(1)  bekezdésben említett helyiségek vételárának mértékét, megfizetésének (részletfizetés, 
vételárengedmény stb.) módját és feltételeit." 

Kérem az alábbi határozat javaslat elfogadását. 
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mb.  vagyongazdálkodási igazgató 

DANADA-RIMÁNtDINA 

JEGYZŐ 

Soós G 
A  VÁROSGAZDÁLKODÁSI - BIZOTTSÁG ELNÖKE 

Határozati javaslat 

....2019.(I11.18).  számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat: 

A  Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy 

1) hozzájárul az ingatlan-nyilvántartásban  34802/0/B/6  helyrajzi számon nyilvántartott, 
természetben a  Budapest  VIII. kerület, Tolnai Lajos utca  5.  szám alatti, I. emeleti,  70 m2 
alapterületű műhely helyiségre vonatkozó eladási ajánlat  Sawa '94  Kft.-vel (székhely:  1085 
Budapest,  József körút  41.  5.üzl.; adószám:  10909481-2-42;  cégjegyzékszám:  01-09-360043; 
képviseli: Pap Dénes ügyvezető) bérlő részére történő megküldéséhez, a vételámak az 
elkészült forgalmi értékbecslés, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás 
céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló  32/2013.  (VII.  15.) 
önkormányzati rendelet alapján a forgalmi érték  100  %-ában, azaz  12.370.000 Ft  összegben 
történő közlése mellett. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  március  18. 

2) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1.)  pontja szerinti eladási 
ajánlat kiküldésére és az adásvételi szerződés megkötésére azzal a feltétellel, hogy vevő 
szükség esetén biztosítja az átjárást, bejutást a közös tulajdonú padláshelyiségbe. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2019.  május  30. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit 

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 
közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2019.  március  12. 

KÉSZÍTETTE: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: MEZEI IRÉN REFERENS 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL/NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS: 

/ 
JOGI KONTROLL: 

ELLENŐRIZTE: 

DR.  MÉSZÁR  ERIKA 

ALJEGYZÓ 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: JÓVÁHAGYTA: 

1c  
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Avantimmo Mérnöki  As  Igazságügyi Szakértői Kft. T:  06-30/908-1995 
1031 Budapest,  Városfal köz  5. e-mail:  avantimmo@gmail.com 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a  Budapest  VIII. Tolnai Lajos  u. 5.  I.  em. 

34802/0/B/6  hrsz alatti műhely helyiségről 

Budapest, 2018.  december  11. 



Avant1mm° Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 2 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

A  kívüljegyzett műhely helyiség forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint állapítot-
tuk meg: 

Övezeti besorolás: Csamok negyed 

  

Az albetét alapterülete  m2 

 

70,00 

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 

 

176 765 
Az albetét forgalmi értéke kerekítve  Ft 

  

Likvid forgalmi érték  80  %  Ft 9 896 000 

Az albetétre jutó földterület nagysága  m2 

 

41,63 
Az albetétre jutó földterület értéke  Ft 8 330 000 
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Bártfai László 
ü.  mérnök 

ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 

Budapest  VIII. Tolnai Lajos  u. 5.  I.  em. 34802/0/8/6  hrsz 



Avantimmo Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. 3 

1.Előzmények 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. megbízási keretszerződése alapján az 
Avantimmo Mérnöki  es  Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését. 

2.Alapelvek, feltételek 

-  A  megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
azokért a Megbízó szavatosságot vállal. 
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
-  A  vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt. 
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget. 
-  A  forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 
-  A  szakvélemény kizárólag az  1.  pontban lent célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett. 
-  A  szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik.  A  befektetők  es  tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi környezet változását  es  az ezekkel összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecs-
les változatlan műszaki tartalom  es  körülmények esetén  180  napig használható fel. 
- Minden adat  es  tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló  es  pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el,  de  nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre. 
-  A  szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül.  A  szakvélemény a szerzői jogról szóló 
1999.  évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás. 

3.Tanúsítvány 

A  szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
a megbízott független,  es  díjazása nem függ a megállapított értéktől.  A  véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4.Az ingatlan leírása 

Környezet 

 

Beépítettség Zártsoros 

 

Aszfalt Utca burkolata 
Járda Aszfalt 
Parkolás Utcán 
Közösségi közlekedési megálló 5  percen belül elérhető 
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség 5  percen belül elérhető 
Környezeti terhelés Közepes 
Földterület 

 

Telek területe 627 m2 
Felszíne Sík, épülettel bekerített 
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Az épület jellemzői 

 

Szintszám A  épület:  P  +  F  +  2 em. 8  épület:  P  +  F  +  1 
emelet + beépítetlen padlástér 

Építési év XX. sz. eleje 
Alapozás Sávalapozás 
Függőleges teherhordó szerkezet Tégla 
Födémek Poroszsüveg közbenső, csapos fagerendás 

záró 
—Tető kialakítása, héjalása Magastetö, cserép héjalás 
Műszaki állapota, szemrevételezéssel Gyenge  25  % 
Homlokzati repedések, süllyedés Hajszálrepedés, felületi repedések, szerke-

zeti, főfali repedések,  1-3 cm  széles, malter-
hiányos,  45  fokos irányban 

Pince állapota, bejárat magassága Vizes,  bejárat  1,50  m 
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Gázvezeték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás 

A  helyiség jellemzői 

 

Közös tulajdoni hányad 664/10.000 
Alapterülete 70,0 m2 
Belmagassága 4,24  m 
-1.:Ajolás Udvari ablakok és bejárat  a B  épületben 
Épületen belüli elhelyezkedése Rossz 
Tulajdonos Bp.  VIII. ker. Önkormányzat  1/1 
Bérlő Papp  Dénes 
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, mérőára  van 
Vízellátás Nincs 
Fűtés Nincs 
Melegvíz Nincs 
Gázvezeték Nincs 
Csatorna Csatorna csőcsonk  van 32  mm átmérőjű 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás 
Alaprajzi eltérés Nincs 
Felületképzések típusa Korszerűtlen Közepes Jó 
Felületképzések állapota Lelakott Közepes Jó 
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Ablak szárnyak  es  üvegek 
részben hiányoznak, OSB 
lapokkal fedve  

Műhely PVC  + hajó-
padló Festett, meszelt 

—Értéknövelő tényezők Galéria10,0 m2 

Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 

Helyiségstruktúra és felületképzések 

Értékmódosító tényezők 

Értékcsökkentő tényezők B  épületbeli, hátsó udvari fekvés 

 

45  fokos malterhiányos repedések a főfalon 

 

29  db meredek lépcsőfokon közelíthető meg 

 

A  ház padlástere a helyiségen keresztül 
közelíthető meg 

 

Közművek hiánya 

 

Törött ablakok, hiányzó ablakszárnyak 

 

Lelakott, rossz műszaki állapot 

 

Statikai auditálás javasolt 

5.  Értékképzés 

•M. Az ingatlan értékelésének módszere 

Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
maztuk.  A  kapott eredményt DFEV módszerrel ellenőriztük, Figyelembe vettük a  25/1997. 
(VIII.  1.)  sz.  PM,  az  54/1997.  (VIDA .)  FM  sz. rendelet, az  European Valuation Standards 
(EVS)  2016.  évi értékelési szabvány, a  Budapest,  Józsefvárosi önkormányzat  16/2005. (IV. 
20.)  és a módosító  55/2006  (XII.  15.)  rendelet előírásait. 
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Onkor-
mányzatnál informálódtunk.  A  forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott  es  az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
által rendelkezésünkre bocsátott árakat,  es  az AvantImmo Kft. adatbázisának információit. 
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az  OW (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható.  A  pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg. 

Feltételei: 

- Az eladó hajlandó az eladásra. 
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam MI rendelkezésre. 
-  A  tárgyalás időszakában az érték nem változik. 
-  A  vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
- Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 

5 
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5.2.  Érték számítások, műhely helyiség értékelés 

• 1 

 

Artéketendő 1 2 3 4 

  

‘,OE. 

OEVe , 

    

r  "OES 

  

Gazdasági tényezők 

       

AY (Ft) 

 

28 900 000 16 200 000 15 400 000 21 000 000 22 400 000 

I  5 Információ forrás 

 

NM  Illeték NM Web* NAV  mew NM  Illeték NAV Illeték 

2 
6 Ingatlan alapterülete  (m2) 70,00 62,00 75,00 52,00 60,00 62,00 

4 7 Fajlagos  är  (Ft/m2) 337 915 466 129 216 000 296 154 350 000 361 290 

8 Ingatlan jellege Mealy Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség 

 

Az ár jellege 

 

Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció 

• Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

• Tulajdonjogi viszony onkorrn. lisaidon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 

 

Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 

Eladás/ajánlat időpontja 2018. 2018. 2018, 2018. 2018. 2018. 

 

Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 

Korrigált  är 

 

28 900 000 16 200 000 15 400 000 21 000 000 22 400 000 

 

Korrigált egységár (Ft/m2) 337 915 ass 129 216 000 296 154 350 000 361 290 

 

Helyszíni tényezők 

       

Elhelyezkedés a kerületen belül 

 

jobb ua. ua. jobb jobb 

 

Korrekciós tényező 

 

0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 

• Az épület lokalizációja, állapota 

 

jobb jobb jobb jobb jobb 

 

Korrekciós tényező 

 

0,90 0,95 0,95 0,90 0,90 

 

Elhelyezkedés az épületen belül 

 

jobb jobb lobb jobb jobb 

 

Korrekciós tényező 

 

0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 

 

egységár (Ft/m2) 274 961 358 686 184 680 253 212 269 325 308 903 

 

Eladhatósági tényezők 

       

jKorrigält 

Korszerűség, piacképesség 

 

jobb jobb jobb jobb jobb 

 

korrekciós tényező 

 

0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

 

Hásználhatóság, funkció, közművek 

 

jobb jobb jobb jobb jobb 

1:1  Korrekciós tényező 

 

0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 
til Műszaki állag 

 

jobb jobb jobb jobb jobb 
, Korrekciós tényező 

 

0,75 0,85 0,80 0,80 0,80 

11  

-:' 

Fajlagos forgalmi érték (Finn) 176 765 217 902 127 152 164 081 174 523 200 169 

Szárnított forgalmi érték  Ft 12 373 579 

      

Kerekített forgalmi érték  Ft 
I , 4 

     

• Likvid forgalmi érték  80,0  % 9 896 000 

     

• A  felépítmény értéke tartalmazza a tulajdoni hányad alapján számított nagyságú földterület 
értékét is. Az  FHB  jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkülő kereslet miatt a használt 
helyiségek piacán érték növekedés valószínűsíthető. 

A  felépítmény állapota a szerkezetkész állapotnál gyengébb. 
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e 

5,3.  Földterület értékelés 

Közös tulajdoni hányad számláló 664 

Közös tulajdoni hányad nevező 10 000 

Földterület  m2 627 

Az albetétre jutó földterület mérete  m2 41,63 

Beépítetlen terület fajlagos értéke Ft/m2 200 000 

Terület számított értéke  Ft _ 8 326 560 

Terület értéke, kerekítve  Ft  

 

Likviditás számítása 

Gyorsltott kényszerertékesités 0,85 
Pénzpiaci és hitelválság hatása 0,99 
Lokációs tényező 0,95 
Likviditási tényező 0,799425 

Likviditás, kerekitve % 80,0 

A B  épület műszaki állapota 

 

III

.,.. 

I.  -;111" 

FIti 

I-k  

SAIg. 

... 
.i--OE;  

. 

a t̀ 
AA 

' 

 

iy
.) 14., tz,I - i e -I; 

,.„ Jo 0>:%-  I 

1 Szerkezeti elemek (alapok, főfalak) 
, 

Szemrevételezte Gyenge, szigetelés hibás, 
20  % Sürgős 

2 Közös terület, pince Szemrevételezés Gyenge, vizes  30% 2-5 even  belül 
3 Közös terület, lépcsőház Szemrevételezés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 
4 Közös terület, függőfolyosó Szemrevételezés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 
5 Utcai homlokzat Szemrevételezés Nincs 

 

8 Udvari homlokzat, belső udvar Szemrevételezés Gyenge  10  % 2-5 even  belül 
7 Tetőfedés szemrevettezés Gyenge  30  % 2-5 even  belül 

: 8:'. Kémények Szemrevételezés Gyenge  30% 2-5 even  belül 
9 Csapadékvíz elvezető ereszek Szemrevételezte Gyenge  20  % 2-5 even  belül 

 

10"Gázbekötő vezeték Szemrevételezés Megfelelő  50  % 5 even till 
11 Szennyvízvezeték (közös) Szemrevételezés Gyenge  20% 2-5 even  belül 

A  helyiség műszaki állapota 

•;,7 
, . 
„.: , . 

es, 
Ne 

Nyílászárók Gyenge, hiányos 10% 
. Belső felületképzések, falak Gyenge, piszkos, beázás, repedések 10% 

Hidegburkolatok Nincsenek 0  % 
Melegburkolatok Korhadt, cserelendö 0  % 
Viz As  csatornahálózat Nincs 0  % 
Gázhálózat Nincs 0  % 
Elektromos hálózat Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges 10  % 
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5.4.  Hozam alapú számítás DFEV módszerrel 

DFEV módszer az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelem) vezeti le az értéket.  A  módszer szerint 
bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 
Hozadék elven történő értékelésnél a hasonló ingatlanok bérleti díjából lehet kiindulni.  A  kö-
telező, gondos karbantartást figyelembe vevő bérleti díj mértéke:  63.000.-  Ft/hó + áfa.  A  bér-
leti díj kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmódosító tényezőit. 
A  számítás tájékoztató jellegű, részben feltételezéseken alapul. 

    

Bérleti díj Ft/m2/hó 900 

  

Alapterület  m2 70,00 

  

Bérleti dfj Ft/hó 63 000 

  

Kihasználtság % 90 

  

Éves bevétel nettó  Ft 680 400 

  

A  tulajdonos fenntartási költségei 

 

2 13 608 
Menedzselési költségek 

 

2 13 608 
Felújítási költségalap 

 

3 20 412 
Összesen  Ft 680 400 

 

47 628 
Éves üzemi eredmény  Ft 632 772 

  

Tőkésítési ráta % 5,00 
Tökésitett érték  Ft 12 655 440 

Műszaki leírás, diagnosztika 

Az utcában, a tárgyi lakóház  jobb  oldalán  62  lakásos új társasház építése folyik.  A  telken két 
épület  all,  az utcafronton a pince + földszint +  2  emeletes  A  jelű, és az udvarban a pince + 
földszint +  1  emeletes  B  épület.  A  tárgyi műhely a  B  épületben található,  29  db meredek, 
pihenő nélküli lépcsőn lehet feljutni. Az albetét tulajdoni lapján "felülvizsgálat alatt" szerepel. 
A  ködtö főfalon, az ablakoktól kiinduló,  1-3 cm  széles,  45  fokos, malterhiányos repedések 

• láthatók.  A  ház körítő falai vakolathiányosak.  A 4  db udvarra tájolt ablakot OSB lapokkal fed-
ték le, néhány ablakszárny hiányzik, az üvegek töröttek. 
A  helyiség ajtaját és a rácsot felfeszítették.  A  helyiség belmagassága  4,24  m.  A  padlóburko-
lat pvc és hajópadló, korhadt, cserélendő állapotban.  A  műhely hátsó részén egy  kb. 10,0 
m-es acél szerkezetű galéria található.  A  helyiségben csak elektromos mérőóra van.  A  víz-
vezetéket kivésték a falból,  32  mm-es csatorna lefolyó csonkja látszik,  WC  és fűtés nincs. 
A  felületképzések hiányosak, szennyezettek, felújítandók. 

A  takart vezetékek állapotáról nincs információnk, állapotuk vélhetően az épület korának 
megfelelő. 

Budapest  VIII. Tolnai Lajos  u. 5.  I.  em. 34802J0/6/6  hrsz 

/0-
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Udvar,  A  és  B  épület 

Föfal repedések 

Ajtó és vasrács feltörve 
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B  épület és műhely ablakok 

29  lépcső a műhelyig 

Műhely belső és galéria 
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Műhely belső és padlás feljáró 

Padlástér Padlás lépcső 

Ácsolat, csomópont 
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Térkép 

Budapest,  VIII. ker. Tolnai Lajos utca  5. 
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Pinta: 

It tarok:: 2,78 ni2 
III. nimbi: 32,03 m2 
IV. tároló: 24,13 :117 
V. tároló: 41,63 ru2 
VI közlekedö: 15,84 rn2 

jözlekedo . „9.87 

Budapest nil.  ker.,  To mal  Lajos utca  5. 

Waned V/7.t  kerület anefethastaeotaufang 

Társasháztulajdont alapító okirat 

r-  Budapest  VIII. ker, Tolnai Lajos utca  5. 

Általános rendelkezések 

A Budapest  Rhin's Józsefvárosi önkomultnyzat megbizisából eljáró Józsefvtirosi 
Vagyonkezzló KFT.  (1082. Bp.  VIII. ker. ár  u. 8.  az) az ingatlan-nyilvintartimban  Budapest 
VI/  leer., 34802 lust. den  szereplö, berme:fled=  Budapest,  VIII. ker., Tolnai  Lajas  utca  5. 
slam  Matti, a helyi önkorminyzat  (1, 3-2t  elbetitak) is a  Budapest Rears' 3:t  OnkenrAnyzats  (2. 
albeit)  tulajdonát képező hiziogplant —az  1993. iv:  LXXVIIL sz.  It  is  ill.  azt módosító  1994, 
évi XVII. sz.  It. es  a Józseiviutsi önkomiányzat  29/2000  (VII.  14.)  sz. rendelete  Mein  — a 
jai=  alapltó okiratban, további a tirmashizalaól szóló  1997.  évi CLVII.  SZ.  törvénYben  its  a 
mellékelt alaprajzokban fogIaltakoak megfelelöen tirssaházza alakítja M. 
A  tirsade külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt itigaüanreszelcht51 hozzguk 
tancrzó tulajdoni illetbséggel együtt a vevóttel megköMi  term=  adás-vátee sZertödések 
Idtrejöttéig önkormányzati tolajdoaban maradnak_ 

A tarsus/It nave: 

Budapest VILE  kerület, Tolnai Lajos  aka  S Társasház. 

H. A  közös  Won  tulajdon 

az ingatlavrászek elhatiroasa  its  meghatározása, 
valamin! egyes irülön tut:4)40'2U ingatlanokra ndzve alóvitairläsi jog megállapítása 

A.)  Közös titlajdOnd Ingatlanrészek: 

l.A tulajduaostesak  Wets  tulajdonában maradnak: 
o  ineilékdt terveken feltüntetett  es  a müszaki leírásban körtIlld 
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21. A Budapest  Főváros 'Iózsefvirosi Ortkortneyzator  met,  a  trawl  21,  $siánsmal 
Budapest  VIII. ker.,  34802/B/2 bra.  alatt  Calvet,  tenneszetben a  Budapest VW*  ker-: 
Tarsal  Lajos  etc»  S. alapor  6.  sz. alatli  1  szobis,  22  ne alapterület6 örőktiddls a  be= 
tertomS rnellikiselyiseggel  its  a közös tulajdonból  209/10000  hinyad. 

22, A Budapest  Föväros Józsefvásosi önkonnitnyzatot illeti a  Minn 22. alumna(  JaBilt, 
Budapest  VIII. ker.,  34802/B/3  brsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIIL ker., 
Tolnai Lajos utca  5.  földszint  7.  sz. alatti /  =bib, 26  sn' alapusrilletä öröklakis a  buzz* 
carload  mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonból  246/10000  hányad. 

23. A Budapest  Főváros Józservarosi Önkormányzatot  Wen  a terven  23. satsuma!  jelött, 
Budapest  YBl. ker.,  348921B/4  hrsz alatt felvett, természatben a BudapestYBL kez-, 
Tolnai Lajos itta  5.  BIldszint S.  n.  alatti  1 =obis, 26  m' alopteralető öröklakirs a bozzé 
tartov5 meildidselyiséggel  es  a közös tulajdonból  251/10000  hányad. 

24.A Budapest  Főváros löziefdrosi onkorranyzetot illeti a terveu  24,  szinonal le1614 
Budapest  VIII. ker.,  34802/13/5 bra.  alatt kiveti, természetben a  Budapest VW. km., 
Tolsai  Lajas  utca  5.  töldsziut  10.  sz. alatti I  smiths, 46 in'  atapteraieta öröktaksis a hozzá 
tartozó me/lékhelyiségekkel és a közős Mlajdoriból  437/10000  hinyad, 

25.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illetI a terven  25.  avinunzi  job* 
Budapest  VIII. ker.,  34802/13/6  hisz. alatt felvett, temeszetbers a Bade:Ka 
Tolnai Lajos  nice 5. 1. melt« 70  m' alapterillető nem lakás céljátn szolgáló belYigtg 
(millsely)  es  a közös tulajdonból  664/100430  hányad. 

26, A Budapest  Főváros Józsefvirosi Önkormányzatos illeti e terven  26.  szátrunal  felon, 
Budapest VW.  ker.,  34802/8/7  hirt.  slats  felvett, természetben  Budapest  vm.ker'' 
Trani  Lajos utca  5.  I. emelet  13.  a. alatti  1  rezobás,  30 m2  alaptarttletti öröklakás a  tote 
tartozó melléldielyiseggel  es  a közös tulajeloaból 28.et  0000  hányad. 

Felhatalmazós 

A  közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenItésjoga a közgyüles hatáskbrébetartont  Ebben  sz 
esetben is a közgyOlts az  6s-saes  tulajdoni hányad legalább kétharmados többse8ével rendelkező 
tulajdonostärsak istenlő szavazatával rendelkezhet az elidegenItésről. 
Nerv  idegenithető el az epOletszerkezet, az épuler biztonságát (illékonyságát) swlgáló, a 

--nrtajdanostirsedcit.ddhbeehirt szeigelé-Spakeuerartipitlet-bemndezes tolszarelési  tiny  ekni 
sat), ha  az a külön tulajdonba tartozb lakáson belül van. 

IV  lieddostids 

A  jelen alapító okirat mádositásához valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása siOkséges, 

Budapest Pitt ker.,  Te/na?  Lajas tetra 5. 7.  oldal 

Jle—t 
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