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Tisztelt Varosgazdalkodisi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a 34997 hrsz-ii, Budapest VIII. keriilet, Fecske utca 24. szam alatti, 1174 m?
alapteriiletii telek. A Csarnok negyedben elhelyezkedd telken a Nagy Ho-Ho-Ho Horgész
jatszotér talilhato, amely jelenleg a szomszédos épitkezés miait be van zarva. A szomszédos
34996 hrsz-0, Fecske utca 22. szam alatti telken 0 lakoépiiletet épitenek.

A szomszéd lakdépiilet beruhdzoja — Fecske és Haz Kft. (székhely: 1146 Budapest, Thokdly ut
66.; adoszam: 25295698-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-206801; képviseli: Fehér Gabor
iigyvezetd) keépviseletében Fehér Gabor lgyvezetdé — 2019. madrcius 27. napjan vételi
szandéknyilatkozatot nyujtott be, miszerint az 0j lakéhaz tiizfalanak homlokzatositasa miatt egy
3 m széles, 50 m? —es teriiletet szeretnének megvasdrolni a Fecske utca 24. szam alatti telekbél,
Ajanlatuk szerint vallaljék a telekhatar-rendezéssel kapcsolatos kdltségeket.

Az Avant.Immo Mérnoki és Igazsagiligyi Szakértéi Kit. (Bartfai LaszIo) altal 2019, marcius 19.
napjan elkészitett értékbecslés alapjan a telek 50 m’ —es részének forgalmi értéke 5.180.000
Ft+AFA.

A Fecske és Haz Kft. képviseletében eljaré Fehér Gabor tigyvezetd 2019. junius 11. napjan
nyilatkozott arrdl, hogy az ingatlanrészt - az értékbecslésben rogzitett vételarat elfogadva - meg
kivanjak vasarolni.

A benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl sz616 2011.
évi CXCVL toérvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. A
ceégnyilvantartas adatai alapjdn a tarsasag ellen végrehajtasi-, cséd- és felszamoldsi eljaras nincs
folyamatban.

Javasoljuk a Budapest VIIIL keriilet, Fecske utca 24. szam alatti, 34997 hrsz-0 telek 50 m? —es
részének elidegenitését a Fecske és Haz Kft. részére 5.180.000 Ft+AFA vételar egybsszegi
megfizetése mellett.



A Fecske és Haz Kft. vallalta tovabba, hogy a megvasarolt 50 m?-es telekrészt kdzhasznalat
céljara atadja az Onkormanyzat részére, annak érdekében, hogy a Fecske u. 24. szam alatt
elhelyezkedd jatszotér teriilete ne csokkenjen. A kozhaszndlat céljdra torténd dtadasrol
megallapodds szitkséges, mely a tulajdonjog bejegyzését kovetben az elkésziilt vazrajz
birtokaban lesz megkéthetd.

11. A beterjesztés indoka
A telek elidegenitésével kapcesolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
111. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szamara, mivel az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat
koltségvetési bevételhez jut. Varosképi szempontbol kedvezdbb kialakitasi lesz a Fecske u. 22.
sz. alatti épiilet, tekintettel arra, hogy tagolt homlokzattal fog a jatsz6tér felé nézni és nem egy
iires thizfallal.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szold 66/2012. (XIL 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millio Ft forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjoganak atruhazisa esetében a
tulajdonosi joggyakorld a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag.

Az egyes allami tulajdonban lévd vagyontirgyak énkormdnyzatok tulajdonba adasarol szolo
1991. évi XXXIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a fovarost a keriilet, a keriiletet a fovaros
tulajdonaban 1évé ingatlan tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben
meghatdrozott elovasarlasi jogot megeldzi.

A nemzeti vagyonrol szold 2011, évi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
Snkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az illamot minden mas jogosultat megeldzd elovasarlasi jog illeti meg. Ezen
jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a 1oldre, illetve a fold
tulajdonosanak az épiiletre fennallé elévasarlasi jogat megeldzoen illeti meg. A (4) bekezdés
alapjan a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatar 20%-at el nem €r6 értékl ingatlan értékesitése esetén.

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

....... /2019, (VILO03.) szaml Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat
A Vérosgazdalkodasi ¢és Pénziigyi Bizottsag Gigy dont, hogy

1.} hozzadjarul a Fecske utca 24. szam alatti, 34997 hrsz-G telek 50 m” —es részének
értckesitéséhez a Fecske és Haz Kft. részére, az ingatlanforgalmi szakvéleményben
megallapitott forgalmi érték, 5.180.000 Ft+AFA vételar kozlésével, a vételar egy
dsszegben tOrtén6 megfizetésére vonatkozo kotelezettséggel, azzal hogy a Fecske és Haz
Kft. vallalja a telekhatar rendezéssel kapcsolatos koltségeket.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2019. jalius 3.



2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt.~t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére a Fecske és Haz Kft. részére, valamint az adasvételi szerzédés és a
szitkséges ingatlan-nyilvantartasi dokumentumok alajrasara.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. augusztus 31,

3) felkéri a polgdrmestert, hogy a hatdrozat 1) pontjaban értékesitett ingatlanrész
vonatkozasaban a kozhasznalat céljara t6rténd atadasrol szolo megallapodast készitse el és a
tulajdonjog bejegyzésre vonatkozd hatdrozat jogerdre emelkedését kovetben terjessze a
Viarosgazdalkodasi €s Pénziligyi Bizottsag elé.

Felelos: polgarmester
Hatarid6: tulajdonjog bejegyzésre vonatkozo hatdrozat jogerdre emelkedését kovetden

A dontés végrehajtasdt végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt.,
Gazdalkodasi Ugyosztaly

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elbterjesziés el6készitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. jinius 25.
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alatti telek 50,0 m?-es részérdl

Budapest, 2019. marcius 19.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviiljegyzett telekrész forgalmi értékét a forduidnapon, az alabbiak szerint alfapitottuk
meg:

Ovezeti besoroldsa: Csarnok negyed

Epitési ovezet L1-VHI-1
A telek mérete m? 50,0
Fajlagos forgalmi érték netté Ft/m? 103 567
A telek forgalmi értéke netto Ft 5180 000

A megallapitott forgaimi érték nettd érték, amihez a térvényben meghatérozott afa jarul.

Bartfai L.aszlo

okl i mérnok
ingatlanforgalmi igazsagigyi szakénsd

Budapest, VIl Fecske u. 24. 34997 hrsz
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1. Elézmeények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.lmmo Mérndki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian
50,0 m*-es részének forgaimi éntékbecsiését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk,
azokert a Megbizd szavatossagot vallal

- Az atadott adatok rigzitésén til jogi természetll vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tartént.

- Potencidlisan veszélyes koriilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz szikséges szakénelemért nem visellink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészhen {orténd ériékesitését tételeztiik
fei. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik,

- A szakvélemény kizarblag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplt ériék mindig egy adott idépontra -a forduténapra- vonatkozik,
mert az ertek nagysaga folyamatosan véltozik. A befektettk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi. politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miszaki tartalom és kértimények esetén 180 napig hasznathato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szinkre,

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készllt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrol szold
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz6i jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott flggetlen, és dijazasa nem fugg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzeseket, véleményalkotasokat a korfatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, a Déri Miksa u. kozelében, belterlileten ta-
lalhatd. A terllet Déri Miksa u. fel6li része a Nagy Ho-Ho-Ho Horgasz jatszotér, amely most
az épitkezés miatt zarva van. Az Uttest és a jarda az ingatlan el6tt szilard aszfalt burkolaty.
Az utcaban vizvezeték, csatorna, elekiromos és gazvezeték van. A tdmegkézlekedési esz-
kozok megalldja (autdbusz, metro) 5 percen beliil elérhets. Személygépkocsival parkolni az
ingatian el6tt az utcan lehet.

Eleimiszer alapelldtast szolgald bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belll, kézintéz-
menyek, szolgdltatasok, piac, bevasarlokdzpont 5 percen belll elérhetd. A kérnyezeti terhe-
l&s és a levegészennyezodés kbzepes, a kozbiztonsagi helyzet a kérnyék atiaganak megfe-

Budapest, VHI. Fecske u. 24. 34997 hrsz
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leld. A Fecske u. 22. 34996 hrsz ingatlanon U lakdépilet épitése folyik A beruhazd, a Fecs-
ke és Haz Kft. Fehér Gabor épitész, ligyvezetd a lakohaz tizfalénak homlokzatositasa miatt
levéiben megkereste az Onkorményzatot. A levéiben foglaltak szerint a homlokzatositas en-
gedélyezhetésége miatt egy 3,0 m széles, kb. 50,0 m? terliletet megvésarcinanak a jobb ol-
gali Fecske u. 24. 34997 hrsz telekhdl

Ajantatuk szerint vallaljak a telekrendezéssel kapcsolatos koitségeket, valamint, hogy az U
épitési szabalyozas életbe lépésekor (a Fdépitész Irodatdl kapott tdjékoztatas szerint 2020
janudr 01.) az érintett telekreészt 1 Ft vételi aron atadjék kozteriietnek.

4.2, A telekrész leirasa

Tutajdonos [ Bp. VIII ker. Onkormanyzat 1/1 ]
Telekrész terilete 500m®
Ovezeti besorolds L1-V1ii-1

A telekrész nagy oldalaranyu téglalap, kézvetlenili a Fecske u. 22. 34996 hrsz lakdhaz oldal-
hatara mellett. Hossztengelyének tajolasa megkdzelitbleg K-Ny-i, a Fecske u-ra merdleges.
Felszine hossz- és keresztiranyban sik. Bal oldalan van az épild lakohaz. Az utcai kdzmd
alapvezetékek kdzil a telekre semmilyen bedlldst nem alakitottak ki. A telekrész felszinérdl
nincs panocrama. A telekrészen értéket képviseld ndvényzet nincs. A foldteriiletet jelenleg
épitési terlletként haszndljdk. Az épll6 lakdhaz, terlilet felé esé homlokzatdn ablak és ajtd-
nyitasokat, valamint erkély bekdtéseket alakitottak ki.

A telekrész értékesitése és a tlzfal homlokzatositasa a Fecske u. 22. alatti lakéhaz hasznal-
hatésagat noveli, a tlizfal helyett a D-DK-i homlokzaton erkélyek, ablakok kialakitdsa a laka-
sokat vildgosabb3d, benapozotta, piacképesebbé teszi.

5. Ertékképzés
8.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VII}. 1.) PM, az 54/1897. (VIIl. 1)) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 20186. évi értékelési szabvany madszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kérmyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avant.immo ® Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonériékeltk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzer a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hato. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

A targyi teriiletrész korldtozottan piacképes.

Budapest, VIl Fecske u. 24. 34997 hrsz
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Feitetelei:

- Az eladd hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok iebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszUsagu iddtartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az erték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyllvanossaggal torténik.

- Altatanostol eltéré specialis vevsi kiI6n ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmodositd tényezék

Ertéknoveld tényezék Az éplilé iakasok hasznalhatésdga megné,
jobban benapozottak, kénnyebben értékesit-
hetdk lesznek
Cash-flow eredményesség né

Ertékosokkentd tényezdk A terlilet nem beépitheté
Koriatozottan piacképes ter(ilet
Az Uj rendezési terv életbe lepésekor az ajan-
lat szerint 1 Ft vételarért visszaadjak kbzteri-
let céljara

NMegjegyzés:

Az épliet kiviteli tervei nem dllnak rendelkezéslinkre. Ha a tiizfal homlokzatositasaval 6sz-
szesen 5 db, dtlagosan 3,0 m*-es erkély épithetd, akkor az erkéllyel megnd az értékesithetd
lakasok alapterliete s az arbevetel. A Csarnok negyedben az (j epités(i, erkélyes lakdsok
fajlagos atlagara 780.000.- Ftym?. Atlag 3,0 m*-es erkéliyel szamolva 15,0 m? tobblet teriilet
ertékesithetd. Az erkélyek alaptertletét altalaban 0,5-es szorzéval veszik figyelembe, ami
7,50 m® x 780.000.- Ft = 5.850.000 - bruttd Ft, azaz 4.606.299.- nettd Ft arbevétel noveke-
dést eredmeényez (27 % afaval szamolva).

Kiadasként a beruhazéi oldalrdl az utolagos erkély épités miszakilag bonyolultabb, t6bblet
anyag- es dij kdltséggel jar, de az éllandd koltségek nem novekednek. A beruhazé a teriletet
jelenleg is épitési terliletként hasznalja.

Az eplild lakasok a jobb benapozottsag miatt kdnnyebben, rovidebb idé alatt értékesithetdk,
a beruhazonak hamarabb rendelkezésre allnak forrasok, névelik a cash-flow eredményessé-
gét.

Budapest, VIII. Fecske u. 24. 34997 hrsz
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5.2. Telek 6sszehasonlité adatok
1 . Ertekelends J ) 1 2 3 i ' 4
2 Cim VIl Feeska u. 24 J°é§§3i§° ® o vm Msgdc"“a VIIL Lujza u. | VIN Orezy &
negyed
3 Gazdasagi tényezbk
4 L Ar (Ft) 195000 000 | 95000000 | 125000 000 | 430 000 GOC
5 | Informacié forras | Ingatlan com Ingatizr.com | Ingatlan com Ingatian com
6 |Ingatian alapterilete (m?) 50 785 830 901 1407
7 | Fajlagos ar (F¥m") 212511 | 254902 150 794 138 735 305 615
8 !Ingatlanjellege Epitésitelek | Epitésitetek | Epitésitelek | Epitési telek
9 | Az &rjeliege . Ajaniat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 095 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm tul. Tulajden Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcits tényezd 1,00 1,60 1,00 106
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) B nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcigs t&nysz0 7 1,00 100 1,00 160 |
15 | Eladas/ajaniat idpontja 2019, 2019. 2018, 2018, 2019,
16 | Korrekcios tényezd o 100 1,00 1,00 1,00
17 {Korrigattar 1 185 250 000 | 90250 000 | 118 750 000 | 408 500 000
18 | Korrigalt egysegar (Ftm?) 201 886 242 157 143 254 131 788 290 334
19 . Helyszini tényezdk )
120 I\Eégkﬁzelithetéség ua. rasszabb rosszabb ua.
121 | Korrekcigs tényezd B 1,00 1,00 1,00 1,00
1 22 | Elhelyezkedés az utcadn belld B ua. ua. ua ua.
23 | Korrekcios tényezd B 100 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kdzmiivek az utcan - v ua. ua. ua
| 25 | Korrekeids tényezd 1.00 1,00 1.00 .08
26 | Infrastruktdra, kozmivek atelken johb jobb jobb | jebb
27 | Korrekcios tényezd B “' 0,95 095 0,96 0.5
28 | Kerités ua. ua. ua. us. |
29 | Korrekcids tényez0 100 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Fm®) - 191 791 230 049 136 091 125 208 275817 |
31 Eladhatésagi tényezbk |
32 | Piacképesseg jobb jabb jobb jobb
|33 | Kosrekcids tenyez N ] 00 ] om0 050 080
34 | Hasznalhatosag. funkcio, oldalarany jobb jobb jobb | jobb
35 | Korrekcios tényezd 0,75 0,75 0,75 0,75
36 | Felszin, lejtes “la wa. va. | ™
37 | Korrekeids tényezd o 1,00 1,00 1.00 100
38 | Panordma Nincs ua. ua. ua ua.
39 | Korrekeids tényezd o 100 1,00 1,00 100 |
40 | Epitési eldirasok, kototiségek B jobb jobb bt jobb
41 | Korrekcios tényez6 Bl 080 | o0 080 | 080
42 i Névényzet . ‘f va, ua | wa. | uwa |
43 | Korrekcios tenyezé T 160 im0 ] o0 o0
44 | Korrigalt egységar (Ftim’) 103567 | 124206 73483 | 87612 | 148 gad
45 | Szamitott forgatmi érték, nettd Ft 5178369 B
ﬂ@_ﬁ_ﬁﬂﬁf{ﬁ?ﬂ_@iﬁﬂmi?ﬁ?k netto Ft 5180000 | o - I

e e e

Budapest, Vili. Fecske u. 24, 34897 hrsz



Avant.immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakert6i Kit.

Fecske u. Déri M. u. sarok Jatszotér, Déri M. u-i oldal

Jatszotér és lakdhaz K-i oldal

Bucapest. VIl Fecske u 24. 34997 hisz
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Jozsefvarosi Gazdatkoddsi Kézpont Zrt.
T. dr. Kecskeméti Liszlo Zsolt
vagyongazdalkodasi igazgato

részére

Budapest
Baross wtea 63-67.

H-1082

Tisztelt Igazgaté Ur!

A Fecske és Haz Kft. — székhelye: 1146 Budapest, Thokoly at 66. — képviseletében eljaré Fehér
Gabor ligyvezetd az alabbi

nyilatkozatot

feszem:

Bejelentem, hogy a Budapest, VIIL keriilet, belteriilet, 34996 hrsz. alatt nyilvéntartott,
természethen a H-1084 Budapest, Fecske utca 22. szAm alatti ingatlan mellett talalhatd kozteriiletbsl
megvasarolandd 50 m’-es teriiletet — mely vonatkozasiban a vételi szandéki nyilatkozatunkat 2019.
jinius 11-i ddtummal az Onok részére megkiiidtik — kézhaszndlat céljara &t kivinjuk adni az
Onik, illetve az 6nkorményzat részére annak érdekében, hogy a kozteriileten elhelyezkedd jitszotér
hasznathaté terlilete ne csdkkenjen.

Budapest, 2019. junius 24.

Tisztelertel:

L/L/LL < \)*"’\/ '

Fecske és Haz Kft.
Fehér Gabor
igyvezetd
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