Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
Varosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsaga @
Elbterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit, 2 T '..sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2019. julius 15-i iilésére

Targy: Budapest VIIL. Kkeriilet, Diészegi Samuel utca 9/B. szidm alatti, pinceszinti,
35895/0/A/28 hrsz-u iires, nem lakas céljara szolgalo raktar helyiség clidegenitése

Elbterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., dr. Kecskeméti Laszlé Zsolt
vagyongazdalkodasi igazgat

Készitette:  Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség szilkséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févéros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL kertlet, Didszegi Samuel utca 9/B. szam alatti, (udvari
bejératy, pinceszinti) 35895/0/A/28 hrsz-, 87 m? alapteriiletii, a kozds tulajdonbél hozzatartozd
316/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd raktar helyiség.

A helyiség jelenleg iires, korabban a Didszegi Gyogyszertar Kft. bérelte. A Gyogyszertar a
helyiséget Osszenyitotta a magantulajdonat képezd foldszinti helyiséggel, a gzkdzmii jelenleg is
kozds. A késObbiekben a Gydgyszertdr megsziintette az Osszenyitott allapotot a pincei
helyiséggel és a foldszinti ingatlant értékesitette. A foldszinti, 35895/0/A/29 helyrajzi szdmon
nyilvntartott, 61 m? alapteriileti {izlethelyiség jelenlegi tulajdonosa a Capsula
Gydgyszerkereskedelmi Bt.

2019. dprilis 4. napjan a tarsashaz 29. albetétjének tulajdonosa - a Capsula
Gyogyszerkereskedelmi Bt. (székhelye: 2943 Bébolna, Acsi Gt 2. 1., cégjegyzékszama: 11 06
003022, adészdma: 23645341-2-11) vételi szdndéknyilatkozatot nydjtott be a helyiség
megvasarlasa irant és vételi ajanlatot tett 4.000.000 Ft vételar feltiintetésével.

A helyiséget magaba foglald ingatlan az Orczy negyedben helyezkedik el, az 1900-as évek
elején épiilt lakéhaz pinceszintjén. A pinceszinti helyiség udvari bejarata (lejarata a foldszinti
lizlethelyiségbdl meg lett szlintetve). A pincei helyiség belmagassaga 2,04 m. Az acélgerendak
korrodaltak, sok helyen ledzds nyomai litszanak. A pince falai helyenként a mennyezetig
nedvesek. A gazk6zmii halozat a foldszinti izlethelyiséggel koz0s, a foldszinti helyiség gazordja
itt talalhato, itt helyezték el a Vaillant kombi citko gdzkazant, amely a pinceszinti és a foldszinti
helyiségek fiitését és melegviz ellatasat szolgalja.

Az AvantImmo Kft. (Bartfai Laszld) éltal 2018. augusztus 6. napjan elkészitett, és Bartfai
Laszl6 fliggetlen szakért6 altal 2019. aprilis 9. napjan aktualizalt értékbecslés alapjan az ingatlan
bekoltozhetd forgalmi értéke 4.000.000 Ft (45.996 Ft/m?).

Az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeird] szolo 32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. §




(1) bekezdés alapjan az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat Versenyeztetési
Szabélyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint az (1) alkalmazas alél kivétel és a tulajdonosi
bizottsag dontésével elidegenitheté a 20 millié Ft forgalmi érték alatti tires, nem lakas céla
helyiség, amelynek megvéasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiség vételdra, a Rendeletben leirt kivételektol
eltekintve a forgalmi érték 100 %-a. A Rendelet 17/A. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a
tarsashazban taldlhato utcai bejaratd pinceszinti, vagy udvarrdl megkozelithetd, 25 millio forint
forgalmi értéket meg nem halado helyiség vételara, amennyiben azt a tarsashaz tulajdonostarsa
vasarolja meg, a forgalmi érték 75 %-a. A bekoltozhetd forgalmi érték 75 %-a 3.000.000 Ft.

Javasoljuk az ingatlant 4.000.000,- Ft vételar ellenében értékesiteni, mivel a vevl ezen
magasabb Osszegre tett vételi ajanlatot.

Az Onkormanyzat a vizéraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 10.428 Fi,
célbefizetés cimén 2019, 11.30-ig 948 Ft befizetést teljesit a tarsashaz felé.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozéan semmilyen szerz8désben vallalt kitelezettség
nincs.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A hdzban talalhato lakasok és nem
lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésre kijelolésre kertiltek.

A 29 albetétbol 4116 tarsashazban 5 db Onkorményzati tulajdonu albetét van, amelyhez
2.723/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiséget 2019, juniusban vette birtokba az Onkorményzati hézkezel$ iroda, elidegenités
érdekében 2019. julius 1. napjan zédrolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a helyiség értékesitése a
foldszinti helyiség tulajdonosa szaméra eldnyds, figyelemmel a kozos gazkdzmiire.

Az elidegenités az Onkormdnyzat szamara elsbsorban versenyeztetési eljaris melldzésével
elényos, tekintettel a helyiség adottsagaira, a kdzds kdzmivekre, tovabba mivel nyilvanos
arverés Otjan a nem lakas céljara szolgalé helyiségek els6 alkalommal meghirdetett kikialtasi ara
joval alacsonyabb, raadasul gyakran nem is kelnek el.

Javasoljuk a Budapest VIIL. keriilet, Didszegi Samuel utca 9/B. szdm alatti, pinceszinti,
35895/0/A/28 hrsz-Gi, 87 m? alapteriileti, a kdzds tulajdonbo! hozzatartozé 316/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 raktarhelyiség versenyeztetési eljaras melldzésével torténd elidegenitését
a Capsula Gyogyszerkereskedelmi Bt. részére 4.000.000 Ft vételar egyOsszeglh megfizetése
mellett, igény esetén banki hitel felhasznalasaval a hivatkozott rendeletben meghatarozott
feltételekkel.

H. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalé helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozataldra a
Tisztelt Bizottsdg jogosult.
ITL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szaméra, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadds
utjan évek ota nem keriilt hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kbz0s
koltség megfizetése azonban az Onkormanyzatnak folyamatos kotelezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevétethez jut, illetve az
Onkorményzat terhére felmeriilo, az épiilet fenntartisaval kapcsolatos kozos koltség fizetési
kotelezettsége megszilinik.

IV. Jogszabalyi kornyezet
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Az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakds céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VII. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya ala tartozod helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviselo-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsidgot hatalmazza fel.”

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz6l6 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhdzasa esetében a
tulajdonosi joggyakorlé a Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag.

A rendelet 8. § (1) bekezdés alapjan az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat
Versenyeztetési Szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint az (1) alkalmazas aldl kivétel és a tulajdonosi
bizottsag dontésével elidegenithetdé a 20 millio Ft forgalmi érték alatti ilires, nem lakas céla
helyiség, amelynek megvasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiség vételara, a Rendeletben leirt kivételektdl
eltekintve a forgalmi érték 100 %-a. A Rendelet 17/A. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a
tarsashazban taldlhatd utcai bejarath pinceszinti, vagy udvarrdl megkozelithetd, 25 millio forint
forgalmi értéket meg nem haladd helyiség vételara, amennyiben azt a tarsashaz tulajdonostarsa
vasarolja meg, a forgalmi érték 75 %o-a.

A vevb a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy Osszegben kételes megfizetni,
amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az adasvételi
szerzddést 60 napos fizetési hataridé kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggében
tartassal kell megkotni a vételar 10 %-anak addsvételi szerzodés aldirasaval egyidejiileg térténd
megfizetése mellett.

Az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak Onkormanyzatok tulajdonba adisardl szolé
1991. évi XXXIIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a févarost a keriilet, a keriiletet a fovaros
tulajdondban 1év6 ingatlan tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben
meghatarozott elévasarlasi jogot megelzi.

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
Onkorményzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elovasdrlasi jog illeti meg. Ezen
jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épililet tulajdonosanak a foldre, illetve a fold
tulajdonosanak az épiiletre fennalld el6vasarldsi jogat megeldzden illeti meg. A (4) bekezdés
alapjan a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatar 20%-at el nem éré értékil ingatlan értékesitése esetén,

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

Hatarozati javaslat

....... /2019. (VIL.15.) szdma Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi bizottsdgi hatarozat
A Viérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIIIL. keriilet, Didszegi Samuel utca 9/B. szam alatt taldlhato,
pinceszinti, 35895/0/A/28 helyrajzi szamu, 87 m® alapterilleti, a kozds tulajdonbdl
316/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd raktarhelyiség értékesitéséhez a Capsula
Gyobgyszerkereskedelmi Bt. (székhelye: 2943 Babolna, Acsi it 2. 1., cégjegyzékszéama: 11
06 003022, addészdma: 23645341-2-11) részére. A helyiség vételara a Capsula
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Gybgyszerkereskedelmi Bt. éltal ajanlott 4.000.000 Ft (forgalmi érték 100%-a), a vételar
egyOsszegl megfizetése mellett.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019. julius 15.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére a Capsula Gyogyszerkereskedelmi Bt. részére, valamint az adasvételi
szerzOdés megkotésére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2019. augusztus 30.

A dontés végrehajtdsat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eléterjesztés elokészitdjének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. jilius 12.
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AvantImmo Mérndki és Igazsaglgyi Szakérntdi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VL. Didszegi Samuel u. 9/B.
35895/0/A/28 hrsz alatti pinceszinti helyiségrél

Budapest, 2018. augusztus 08.
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Avantimmo Mémoki és lgazsagiigyt Szakértti Kft. 2

tottuk meg:

QOvezeti besorolds: Orczy negyed

Az albetét alapteriiete m®

Szamitott fajlagos forgalmi érték FU/m
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft
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A kiviljegyzett pinceszinti helyiség forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint allapi-

87,00

e o

Bartfai Laszié
okl. . mérnbk
ingatlanforgalmi igazsaqugyi szakéntd

Budapest Vill. Didszegi Samuel u. 9/8. 35895/0/A/28 hrsz
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Avant. Immo Mérndki és Igazsagigyi Szakeértdi Kit. 3

1, Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizési keretszerzédése alapjan az
Avant.immo Mémoki és Igazsaglgyi Szakértdi Kit. elkészitette a kivlljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecsléseét.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk 3ltal rendelkezésre bocsatolt adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbizd szavatossagot vailal.

-~ Az atadott adatok rdgzitésén tul jogi természet( vizsgélat nem t&riént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegy, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizegalat nem toriént.

- Potencidlisan veszélyes kdrlimények, anyagoek eléforduldsat nem rigzitettik, ezekért, illet-
ve a feifedezésiikhdz szilkseges szakértelemeért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasandl az ingatlan egészben tirténd értékesitését tételezitk
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

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

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektettk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefilggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informécidk birfokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
iés valtozatlan miiszaki tartalom és kériilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepe!, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és ponios, Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elbzetes irasbeli jbvahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzdi jogrdl szold
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzbi jogi védelemben részestls szellemi alkotas.

3. Tantsitvany
A szakvélemeény készitdje tanusifja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,

a meghizott flggetien, és dijazasa nem figg a megailapitoft értéktdl. A véleményben fogialt
elemzéseket, véleményalkotasokat a koriatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian leirasa

Koérnyezet
Beépitetiség Zarisoros, a Koris u. sarkdn
Utca burkolata Aszfalt
Jarda Aszfalt
Parkolas Utcan

 Kozbsségi kbzlekedési megalld 5 percen belll elérhetd
Alapellatast szolgald bevasarasi lehetbséy 5 percen belll elérhetd
Kémyezeti terhelés Kdzepes
Foldteriilet

| Telek terlilete N. a.

| Felszine Sik, éptlettel bekeritett sarokielek

Budapest Vill. Didszegi Samuel u. 9/B. 35805/0/A/28 hrsz




Avant.Immo Mérndki és lgazsaglgyl Szakertdi Kift.

spiiot jellemzoi

P+F+1em.

XX, sz. eleje

Savalapozas

Tégla

Poroszsiiveg kbzbensd, csapos fagerendas
2ard

Sf6 Kialakitasa, hejalasa

Magastet6, cserép héjalas

‘Miszaki allapota, szemrevélelezéssel Gyenge 30 %

‘Homlokzati repedések, stillyedés

Hajszdlrepedés, fellleti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejdrat 2,10 m

‘Elekiromos energia

Koziizemi haldzatra csatiakoztatva

Vizellatas

Kézuzemi haldzatra csatlakoztatva

Gazvezeték

Kozlizemi halézatra csatlakoztatva

Csatorna

Kazuzemi haldzatra csatlakoztatva

Kéziizemi szolgdltatés

Sremetszallitds

‘A helyiség jellemzdi

Alapterifete 87,0 m*
‘Belmagassaga 204m
Tajolas Féldszinti helyiségbd! kozelithetd meg
"~ rEpiileten beluli elhelyezkedése | Rossz
'} [Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1
3. - |Bérd Nincs
# . | Elektromos energia Kézizemi haldzatra csatlakoztatva, méréora van
* Vizellatas Kézlizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van
§ . pFltés Vaillant géz kombi cirko, melegvizes radiatorok
4| Melegviz Vaillant gaz kombi cirko
% - 1Gézvezeték Kdzizemi halozatra csatlakoztatva, mérbéra van
-1 Csatorna Kézizemi haldzatra csatlakoztatva
-} Szemétszallitas Kozuzemi szolgéltatds
~1Fellletképzések tipusa KorszerGtlen
. {Feltletképzések allapota Lelakatt, vizes

Budapest VIil. Dibszegi Samuel u. 9/B. 35895/0/A/28 hrsz
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4 Helyiségek Jardlap Festett
4 Zuhanyozo - WG Jardlap Csempe + festelt

Avantimmo Mérncki és igazsaglgyi Szakértti Kft. 5

{ Ertékm6dosits tényezék

Ertéknoveld tényezk Sarok éplilet

Ertékcsokkentd tényez6k Lejarat a féldszinti lizlettérbé!
Falnedvesség, beazds
Lelakott, rossz miiszaki dllapot

', Ertékképzés

5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanldsa alapjan az ingatlan jellegére
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! vald tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé ériék megaliapitas mddszerét alkal-
| maztuk. A kapott eredményt DFEV mddszerrel ellenériztiik. Figyelembe vetiik a 25/1997.

(VHL. 1) sz. PM, az 54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards
(EVS) 2016. évi éntékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV.
20.) és a mobdositd 55/2006 (XIl. 15.) rendelet elbirasait. A tulajdonosi engedéilyel végzett
beruhazasokat (kombi cirko fiités, szell6zd légesatorna, zuhanyozd-WC kialakitasa) értékné-
vel& tényezdként nem vettiik figyelembe.

Az ingatlanok értékelése Osszetelt feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, sz6beli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megaliapitasahoz felhasznaituk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatot! és az elekironikus szaksajtéban fellelnetd, valamint a mas szakcégek
aital rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelok szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyllt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a iegnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandd az eladésra.
- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a

piaci helyzetet, ésszer(i hossziisagl idétartam all rendelkezésre.

- A targyalds iddszakaban az érték nem véitozik.
- A vagyontargy szabadon Keriil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal térténik.

- Altalanosto) eltérs specialis vevdi killon ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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sz.Erték azamitasok, pincehelyiség értékelés

IR
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Gaz&aségi tényezbk

Ar:(Ft) . 5350 000 2 700 000 3 800 000 3 200 000 2 600 000
. 'I‘lfOﬂ'ﬂéCié fo"-és NAV Hlietek NAV Rletsk NAV Hiatéx NAV leték NAY lieték

Ingatian alapterdiete (m’) 87,00 56,00 29.00 41,00 36,00 30.99

£ | Fajlagos ar (Ft/m®) 90 717 92 241 93 103 92 683 88 889 86 667

. n gaﬁan jeilEQe Pincahelyiség Pincehelyiség | Plncehelyisng | Pincehelylség | Pincehelyiség | Pincshelyisag
Az ar jellege Tranzakcld | Tranzaked | Tranzakeid | Tranzakcld | Tranzakeid
Korrekcids tényezd 1.00 1.00 1,00 1,00 1,00
Tulajdonjogi viszony Onkorm, tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tuadon
Korrekeits tényezd . 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Eladés/ajaniat idépontia 2018. 2018. 2018. 2018. 2018. 2018,
Karrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt ar 5350000 | 2700000 | 3800000 | 3200000 | 2600000

B | Kordgdlt egységar (Fm*) 80 717 92 241 93103 92 683 88 889 86 667

; Helyszini tényezék
Elhelyszkedss a kerlilaten beibl ua. ua, ua. ua, ua.
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1.00 1,00
Az épiilet lokalizdcidja, allapota ua. ua. ya. ua. ua.
Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ethelyezkedés az éplleten belit jobb iobb jobb jobsh jobb
Korrekcids tényezd 0,80 0,90 4,80 0,80 0,90
Korrigaht egységar (FYm?) 81645 83017 83703 83 415 80 009 78 000

Eladhatésagi tényezbk

Korszer(iséy, placképesség jobb jobb jobb jobb jobb
Korrekcios tényezé 0,30 0,80 0,80 0,85 0,85
Masznédlhatdsag, funkei6, kdzmiivelk jobh jobb jobb jobb jobb
Korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,75 0,80 0,80
Milszaki allag jobb Jjobb jobb jobb jobh
Korrekeios tényezd 0,85 0,85 0,85 0,80 0,90
Fajlagos forgaimi érték (Ft/m?) 45 996 45 161 45 583 42 841 48 960 47 736
Szamitott forgalmi érték Ft 4 001 692
Kerekitett forgatmi érték Ft T A DO0H00

ST A p_-@efga B Fig'?@ PR

A B s e B 4 i S0 Ml SN R Gty

{\ felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertilet
értekét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az &lénkilé kereslet miatt 3 hasznait
helyiségek piacan érték novekedés valésziniisithets.
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Az épiilet milszaki allapota

Szerkezetl elemek (aiapok fﬂfalak)

Sremrevitelezés

Gyange, szigetolés hibas 30 %

2-5 éven belal

1

2 | Kezds terdlet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % . 2-5 évenbelal |
% 3 | Kdzus terllet, 1épesthaz Szemrevéiclezés | Gyange 30 % 2-5'éyen beltl
% 4 | Utcai homiokzat Szemrevélelezds | Gyenge 30 % 2-5 éven belil

5 [ Udvari homiokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyange 30 % 2-5 éven beltl
: 6 | Tetdfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 évan belgl
7 |Kémeények Szemrevételezss | Gyenge 30 % 2-5 gven belil
. 8 |Csapadékviz elvezett ereszek Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bell
_9 Gazbekdtd vezeték Szemrevételezds | Megfeleld 50 % 5 éven tol
» 10 | Szennyvizvezeték (kbzds) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bel!

B T

B e e A ome Rt B ittt V50 P o, e

A
30 %

Nyllaszarck Gyenge

Belsé felGletképzések, falak Gyenge, falnedvesséy, beazas, repedések 10 %

Hidegburkolatok Gyenge. korszer(tlen, javitandd 30 %

Melegburkolatok Nincsenek 0%

Viz és csatornahalozat Gyenge, javitandd, felujitandé 20 %

Gazhalozat Ellenbrzés szilkséges 50 %
20%

Elekiromos haldzat

Erintésvédeimi felGlvizsgalat szlikséges

Budapest Vili. Dioszegi Samuel u. 9/B. 35895/0/A/28 hrsz
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4. Hozam alapt szamitas DFEV médszerrel

A DFEV modszer az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben fel-
#mertild kiadasok kilonbségébd! (tiszta jdvedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
fharmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
IHozadék elven torténd értékelésnél a hasonio ingatlanok bérleti dijabél lehet kiindulni. A k-
Htelezd, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 20.000.- Fi/hé + afa. A ber-
Jleti dij kifejezi az ingatlan piackepességét és ériekmodositd tényezéit.

§A szamitas tajékoztato jellegl, részben feltételezéseken alapul.

i
! Bérleti dij F¥m’/ho 230
: Alapterilet m* 87,00
Bérleti dij Fthd 20 000
Kihasznaltsag % 90
Eves bevétel netto Ft 216 000
A tuiajdonos fenntartasi kéltségei 2 4320
Menedzselési kdliségek 2 4320
Felujitasi kélisegalap 3 £ 480
QOsszesen Ft 216 000 15 120
Eves Lizemi eredmény Ft 200 880
Tékésitési rata % 5,00
Tokésitett enték Ft 4 017 600

Miiszaki leirds, diagnosztika
A A

T A,

lakdhaz a XX. szazad elején épllt, hagyomanyos épitési moddal, zartsoros, keretes, sarok
! beépitéssel, tégla savalapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, po-
- roszslveg kozbensd, fagerendés zard fodémszerkezettel. Az utcai homiokzat a f6ldszinten
vakolt, szinezett, vakolathianyos, az emeleten kiinkertégla. Az éplilet tetdszerkezete fage-
rendas, alloszékes, a tetbhéjalas cserép, helyenként javitott, gyenge allapoti. Az ereszdesz-
kazat és az ereszcsatorna rossz allapotl. A badogos szerkezetek horganyzott acéliemezbdl
késziltek. Az épllet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezésiiek,
£ Az éplilet beallt, a teherviselé szerkezeteken slllyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csokke-
§ nésere utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathaték. A lakohaz altalanos ailapota
" gyenge, tovabbi folyamatos allagmegtrzés, karbantartas szilkséges.

LR

P

§ A pinceszinti helyiség lejarata a foldszinti Gzlethelyiségbd! nyilik, acél profilok kozétt kazan-
- lemez lépcsdfokok vezetnek a pinceszintre. A pince fodém poroszsiiveg, belmagassaga 2,04
m. Az acé! gerendak korrodaltak, sok helyen ledzas nyomai latszanak. A pince falak helyen-
. k_én't a mennyezetig hedvesek, a szemle idején, a jarolap burkolatokon 2-3 cm viz alit.

2 A pincehelyiségben géz- és vizora van. A kdzm( halozat a féldszinti Ozlethelyiséggel kozds.
8 A pinceszinten helyezték el a Vaillant kombi cirko gazkazant, ami a pinceszinti és a féidszinti
helyi'sé'gek ftéseét és melegviz ellatisat szolgalja. A pincében a bérld zuhanyozét és WCH
£ alakitott ki. A pinceszinti helyiségekben szell6z6 légesatornakat szereltek fel. A bérisi beru-
hazast nem szamitottuk értéknsveld tényezének.

& A pinceszint, a megkozelithetdség és a kozds kézmi halézat miatt, legcélszeriibben a foid-
2 szinti Gzlettel egyitt hasznosithat6.

_A' takart vezetékek felijitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetden az épilet koranak
& megfelels.

Budapest Vill. Dieszegi Samuel u. 9/B. 35895/0/A/28 hrsz




Pinceszinti helyiseg, falnedvesség, beazas

Szelléz$ légesatorna

Helyiség heazas

Budapest VIiI. Didészegi Samuel u. 9/B. 36895/0/A/28 hrsz
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Gazora, kismegszakitdk

Vizéra

Vaillant kombi cirko

R R R A

Budapest Vill. Dioszegi Samue! u. 9/B. 35895//A/28 hrsz

W

~




Aktualizalasi adatlap

I Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zit. — Elidegenitési Iroda 1

; Ertékelt ingatlan megnevezése: | nem lakas céljara szolgald helyiség |

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. Didszegi Samuel utca 9/B.
Utca, hazszam, emelet, ajt6: 35895/0/A/28
HRSZ: 87 m*

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Avant.limmo Kit
Ertékbecsld: Bartfai Laszl6
Fajlagos forgalmi érték.: 45.996,- Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.000.000,- Ft
Datuma: 2018.08.006.

Iévéhagyas (felitlvizsg) datuma: | 2018.08.06.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulaydonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat |
Bérlo: nines
l Ertékelési forma: E Tulajdonjog forgalmi érték/ ]
| Aktualizalds érvényessége: | 6 hénap ] |
* Aktualizdlis:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi ériék: | ... AGO Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: B e S S R Ft
Az ingatlan likvid forgalmi | ... 2:5¢s @00 Rt
értéke:

Az aktualizalas az eredeti értékbecsléshen rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miszaki allapot alapjan késziili, az aktualizalds az eredeti értékbecsiéssel egyttt érvényes.

Budapest 2019. aprilis

. e = Barttal Laszlo
2019 APR 09, - ! I ZsAgligyl Ingadaniorgalmi Szakénd
T ‘\“ o gfd IGK Z1t.







	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16

