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Melléklet: értékbecslés, statikai szakért6i vélemény

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL kerulet Matyas tér 13. szam alatti, foldszinti, 35147/0/A/42 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 36 m® alapteriiletii, a k6zos tulajdonbol hozzd tartozé 213/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendelkezd, udvari bejarath raktarhelyiségre vonatkozéan a Budapest Févaros VIII keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2010. junius 16. napjatol 2014. december 31-ig, majd
20135. januar 1-t6]1 2019. december 31-ig, ezt kovetden pedig 2020. janudar 1-t61 2024. december 31-ig
terjedd hatdrozott id6re sz0l6 bérleti szerzdést kotott F. Zs.- vel. Bérlo a bérleményt raktarozas céljara
vette bérbe.

F. Zs. 2019. februar 6. napjan vételi kérelmet nydjtott be a helyiség megvasarlasira vonatkozoan. A
vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzédést)
csatolta. Bérl6 a kérelmét fenntartja, bérleti dij tartozasa jelenleg nem 4ll fenn.

Az 1928-ban ¢piilt ingatlan Budapest VIIIL keriiletében, a Magdolna negyedben helyezkedik el. A
foldszinti helyiség bejarata és ablaka az udvarra nyilik, a bérld raktarként haszndlja. Mennyezeti
vakolata 2010. el6tt leomlott, a tovdbbi allagromlast alddicolt deszkaboritéssal eldzték meg. Nyilaszaroi
szorulnak, cserélendoek. Futéssel, villamos arammal nem rendelkezik, kézmlvek koziil csak a
vizszolgaltatas all rendelkezésre. Az aladucolt f6dém miatt statikai szakértéi vélemény elkészittetése
vilt sziikségessé. A 2020. februar 20-an elkészilt szakvélemény megillapitotta, hogy a fodémszakasz
tartoszerkezeti szempontbol nem megfelels, faanyag szakvizsgalat szitkséges. Osszességében az
ingatlan balesetveszélyes, gyenge, feltjitand6 miiszaki és esztétikai allapotu.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Avant.Immo Kft. (Bartfai Lasz16) készitette el 2019. november
18-4n. Az ingatlan forgalmi értékét 10.840.000 Ft dsszegben (300.982 Ft/m?) allapitotta meg. A nem
lakas célu helyiség esetében a vételar a beksltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 10.840.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT II — V. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az
elidegenitésnek nincs akadalya. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatlanok listajan. A hazban
taldlhato lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijelSlésre keriiltek.

A 43 albetétbdl allo tarsashazban 8 db Onkorményzati tulajdoni albetét van, amelyhez a kozds
tulajdonbo! 1.832/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.



A helyiség bérleti dijanak, megéllapitasanal cstkkentd tényezdt bérbeadd nem vett figyelembe. A
helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyasztoi drindexnek megfeleld mértékd.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2020. évben érvényes havi netto bérleti dij 6sszesen: 29.000 Ft
A vizdraval rendelkez6 albetét havi kdzis koltsége: 7.220 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3.4 % inflacidval szamolva): 4.063.707 Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 3,4 % inflacidval szamolva): 1.011.723 Ft
Kozds koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 3.051.984 Ft
Forgalmi érték: 10.840.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij dsszepét, az elidegenités az Onkorményzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves
id6tartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek -
amennyiben az elidegenités a rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan megtériil és az
elidegenités jogszabalyba nem {itkézik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetdek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benytjtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést
kizaré feltétel a hatarozott id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkorményzat szdmdra elényos. A hosszi tavia
vagyongazdalkodasi koncepcid szerint az alacsony tulajdoni hanyad miatt az elidegenités elsddleges. Az
eladast indokolja a helyiség balesetveszélyes, rossz allapota is, melynek a helyredllitisa jelentds, meg
nem téritlé koltségeket okozna az Snkormanyzatnak.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 35147/0/A/42
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Matyas tér 13. szam alatti,
f5ldszinti, 36 m’ alapteriiletii ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére torténé megkiildéséhez,
a vételarnak az elkészillt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 10.840.000 Ft dsszegben térténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Az elidegenités az Onkormanyzat szdmara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriilé, az épiilet
fenntartasdval kapcsolatos kézos koltség fizetési kotelezettsége csokken, és a helyiség hasznositasdhoz
szlikséges hasznalatra alkalmas allapot megteremtésére vonatkozé kotelezettség és annak kdltségei nem
terhelik az Onkormanyzatot. Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénzilgyi fedezetet nem
igényel.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél
sz0l6 66/2012. (XII1.13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a Képviseld-testillet
Bizottsdga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 millié Ft-ot meg nem haladé értékil az Onkorményzat
torzsvagyondba nem tartozo vagyon tulajdonjogénak atruhazasa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdonéban allé6 nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz0lo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés
értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsdra, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi
jogokat gyakorld bizottsagot hatalmazza fel.



A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé rendeletben meghatarozott értéket meg nem halado
forgalmi értéki helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken feliil
a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrél és az eladasi ajdnlat kiaddsardl, tovabba dont adasvételi
szerzodéssel, annak modositdsaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az
eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hataskore.”

A Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a (1) bekezdés d) pontja szerinti kizar6 feltétel alkalmazasa aldl a
feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatdra az értékhatarto] fiiggben a Képviseld-testiilet,
vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag adhat felmentést.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott el§vasarlasi jog alapjan
értékhatartol fiiggetleniil a bérlé vasarolhatja meg.

Helyiségek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elstt vizsgalni
kell és az elidegenitésrél és a vételdrrdl szolé elbterjesziésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
eléterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kdzos koltséggel cstkkentett
bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tal bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek —
amennyiben az clidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités
javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitk6zik — tovabbi koriiimények vizsgalata nélkiil
elidegenithetdek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerz6dés alairasdval egyidejiileg
készpénzben vagy részletekben torténik. A vevé a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat
megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem kertll kiegyenlitésre, Ugy a vevl meglévé bérleti
szerzOdése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

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

Hatarozati javaslat

Budapest Foévaros VIII keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodési €s Kozterlilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020, (II1.12.) szamu hatarozata

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsag Ggy dont, hogy

A.) 1.} felmentést ad az ingatlan-nyilvantartasban a 35147/0/A/42 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Matyas tér 13. szam alatti, foldszinti, 36 m* alapteriiletd,
nem lakas céli helyiségre fennalld bérleti szerzddés hatarozott idétartamara vonatkozo elidegenitést
kizaro ok aldl.

2.} hozzdjarul az eladasi ajanlat bérls, F. Zs. részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-
nyilvantartdsban a 35147/0/A/42 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII.
keriilet, Matyas tér 13. szam alatti, foldszinti, 36 m’ alapteriiletii, nem lakas céljara szolgald
helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 10.840.000 Ft dsszegli vételar
kdzlése mellett.

3.) felkéri a Joézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1)-2) pontja szerinti eladasi
ajanlat kiktildésére ¢és az adasvételi szerz6dés megkitésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: az 1-2. pont esetében 2020. marcius 12., a 3. pont esetében: 2020. aprilis 30.



B.) A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositast Bizottsadga ugy dént, hogy nem jarul hozza az
ingatlan-nyilvantartasban a 35147/0/A/42 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VHI. keriilet, Matyas tér 13. szdm alatti, foldszinti, 36 m* alapteriiletd, nem lakéds célu helyiségre
vonatkozoan a bérld, F. ZS. részére torténd eladasi ajanlat megkitldéséhez.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridg: 2020. marcius 12.

A déntés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjeszies el6készitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon

Budapest, 2020. marcius 4.

Vishesh oo sso

Novéaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LERTA: BALATON BOGLARKA REFERENS g@)
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: ™. ' °, j\ —
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" 1 Avantimmo Mémaki és Igazsagligyi Szakértsi Kit. T: 06-30/908-1695
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com
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o 35147/0/A/42 hrsz alatti raktarhelyiségrol

Budapest, 2019. november 18.




Avant.immo Mémiki és lgazsaglgyi Szakéribi Kift.

Ovezeti besorolas: Magdolna negyed
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liegyzett raktarhelyiség forgalmi értékét a fordulonapon az alabbiak szerint allapitottuk

36,00
300 982

15,93
3510000

Bartfai Laszlé
okl & mérmidk
ingatianforgalmi igazsdglgyi szakértd

Budapest VIII. Matyas tér 13, fsz. 35147/0/A/42 hrsz
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'éﬁérosﬁ Gazdéikodési Kozpont Zrt megbizasi keretszerzddése alapjan az
mo Mérnoki és igazsaglgyi Szakértdi Kit. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-

akbecsiését,

“adatok rogzitésén til jogi természetii vizsgalat nem tortént,
at soran az ingatlant szemrevételezéssel minbsitettiik, mas jellegd, invaziv, stati-
sztikai vizsgélat nem tortent.
cidlisan veszélyes koriimények, anyagok elbfordulésat nem rogzitettik, ezekén, illet-
zésilkhoz szitkséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.
faimi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztik
jatiant tehermentes, birtokba vehett allapotban érigkeltilk.
ikvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
hdiasa nem engedélyezett.

éleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,

fiden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szennt helytal-
§.pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk

=

,ﬁs éget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-

§ia \ élemény készitéje tantsitja, hogy az altaia tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
: bizott fuggetlen, és dijazésa nem fiigg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglait
éseket véleményalkotésokat a korlatozo feltételek hataroliak be.

Zartsoros, térre tajolt
Diszburkolat
Utcan, a haztdl tavolabb

ﬁzc‘bssé i kbzlekedési megalld 5 percen belll elérhetd
Pellatast szolgalo bevasarlasi lehetbség 5 percen belll elérhetd
Mérsékelt
748 m’

Sik, épllette! bekeritett

Budapest Vill. Matyas tér 13. fsz. 35147/0/A/42 hrsz



Avant.Immo Mérndki és lgazsagiayi Szakértdi Kft.

Tellemzoi

P+ F + 4, a hatso fraktusban 5 em.

1928. Lazar Géza épitdmester, Schvarcz és
Horvath muépitészek

Savalapozas

Tegla

zard

Poroszsiveg kézbensd, csapos fagerendas
L]

akitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalés

Allapota, szemrevetelezéssel

Kozepes 50 %

IR,

{zati repedések, stillyedés

Hajszalrepedés, feltleti repedés

apota

Vizes, bedzik

Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva

9s energia

Koziizemi halézatra csatlakoztatva

K&ziizemi haldzatra csatlakoztatva

Kdziizemi halozatra csatlakoztatva

Koziizemi szolgaltatas

213/10.000

36,0 m?

3,50m

Udvari bejarat és ablak

Rossz

Bp. Viil. ker. Onkormanyzat 1/1

Faddi Zsuzsanna

Nincs 6nalld merddra, a szomszéd lakashol atvezetve

Kéz{izemi halbzatra csatlakoztatva, vizora van

A szomszéd lakasbol, melegvizes radiator

Nincs, elekiromos bojler leszerelve

Nincs

Kdzizemi haldzatra csatlakoztatva

Kozlzemi szolgaltatas

gstruktira és fellletképzések

Mdprajzi eltérés Nincs
dlllletképzések tipusa Korszer(itlen
Blilfetképzések allapota Lelakott

Jaroiap Festett
. Kélap Festetlt 16,66
Zuhanyozd - WC Jarolap Csempe + festett 2.09
Beton Tapéta + festett 12,95
| Osszesen 36,07

Budapest VIll. Matyas tér 13, fsz. 36147/0/A/42 hrsz
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fés, diagnosztika

¥{928-ban épiilt Schvarcz és Horvath miépitészek tervei alapjan, Lazar Géza épi-

Kivitelozésében. Az épiilet hagyomanyos épitési méddal, zartsoros, C alak beépi-

4414 savalapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, porosz-

Shenso, fagerendas zard fodémszerkezette! készilt. Az utcai és a belsé homlokzat

Zinazett, az utcafronton feldjitott. Az épillet tetdszerkezete fagerendas, alloszékes,

;onton a nyeregtetd feltjitott, az oldalszérnyon régi féinyereg tet6é van. Az eresg-

'*";‘-jéé'az ereszcsatorna kdzepes allapotll. A badogos szerkezetek horganyzott acel-

“késziiltek. A fuggofolyosok acéltartok kozotti kdlemezek ill. tégla boltozatdak, a

456 felszinén vakolathidny I4thaté. Az épilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakere-

sseres livegezésiiek.

‘bealit, a tehervisell szerkezeteken sillyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csokke-
Eitalo, azonnali beavatkozést igényl® jelek lathaték. Az udvar azik, a boltives pince
‘megsillyedt. A lakéhaz altalanos altapota, a felljitott homlokzat kivételével gyenge, -
Bt folyamatos allagmegdrzés, karbantartas szikséges.

Az albetét tulajdoni lapjan “felilvizsgalat alatt” szerepel. A raktarhelyiseg bejarata az
i nyilik, fakeretes, iivegezett bejarati ajtaja korhadt. Az el6szoba hatsé részébdl zu-
Z0:WC helyiséget valasztottak fe. Csak ajtonyilasa van, kerete és ajtdszarnya nincs.

Klasztd fal kb. 2,30 m magas, nem ér fel a mennyezetig. Melegviz nincs, a leszerelt
mos bojler helye latszik. Az eldszobabdl baira nyilé Raktar I. helyiségnek mlanyag
‘j\{éﬁ&szigetelt {ivegezési ajtaja van, ablaka nincs. Fiitésre a szomszéd lakasbdl atve-
thelegvizes radiator szolgal, amit a beri6 szereltetett fel. A raktar tébb mint tiz éve ala-
“a dicolason is ledzas nyomai latszanak. A helyiségen halad at a fenti emeletek
iz csatorna burkolat nélkdli ejtcsove. A targyi raktar fodémré! a berld eimondasa

statikus megallapitotta, hogy veszélyes. Irasbeli statikus szakvéleményt nem lattunk.

hra aflapoténak pontos megallapitasahoz statikai szakvélemeny szikseges.

b oldali Raktar II. helyiség bejarati ajtaja regi farostlemez, Uvegezve. A helyiségben egy
“m%-es, mlszakilag nem befejezett, fagerendas galéria taldlhato, lépcst helyett egy kor-
ili 1étran lehet feljutni. A raktarnak egy udvari ablaka van. A falon 1,20 m magassagig
6 1alajnedvesség és festes hiany lathatd.

tar fél&jitandé, a fodém a dacolas miatt gyenge miiszaki allapotl, csak viz kdzmivel és
Oraval rendelkezik, az elektromos és a flités vezetékeket a szomszed lakasbol vezették
8z ‘j‘ezeték ningcs.

) 'eg miiszaki allapota

LF

SRS

f,érkezeti elemek (alapok, fofalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibds 30 % 2-5 éven beldl
) 0208 terillet, pince Szenvevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belil
5205 tertlet, i&pesthaz Szervevétetezés | Gyenge 40 % 2-5 éven heltl
ﬁZOS terilet, fliggdfolyosok Szemrovételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belll
Ettcal homiokzat Szemrevételezés | Javitott 50 % 5 éven tol
ﬂvaﬁ homiokzat, belsd udvar Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bellll
:Lietbfedes Szemrevételezés | Részben feldjitott 50 % 5 éven tal
Xemeények Szemrevételezée | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
. igs?padékviz elvezetd eraszek Szemrevételezes | Gyenge 40 % 2-5 éven beli
3 '.,Géz_bekété vezeték Szemrevételezés | Megfelald 50 % 5 éven i
S ;enhyvizvezeték {kozos) Szemrevetelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
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A mianyag keretes ajtd -jé. a tbbbi nyllaszard 20 Y%
gyenge °

s

Aladucoit, veszélyes, statikai szakvélemény szik- 10 %
séges °

:réie‘fképzések, falak Gyenge, falnedvesség, bedzas, repedések 0%

BT g SR
R A )

b

b fitkolatok Gyenge, korszeritlen, javitandd 30 %
itkolatok Gyenge, korszeritlen, javitando 30 %

Satornahalozat Gyenge, javitands, feldjitandé 30 %

2 Zat Nincs 0%

fidos halozat Erintésvédelmi fellilvizsgalat szitkséges 30%

8ito tényezdk

% Heknovels tenyezok J5 allapott haz (utcai homlokzat)
' Galéria 6,84 m*

-F Ertékesokkentd tényezdk Foldszinti, udvari fekvés

T Raktar {. fodém aladicolds, veszélyes
Raktar i. ablaktalan helyiség
A csatorna ejtd vezeték nincs etburkolva
Nincs elektromos méréora
Nincs gazvezeték
Nincs 6nallé fltése
Fainedvesség, bedzas, vakolat omias, re-
pedések
Lelakott, felajitandé miszaki allapot

q: v N

e
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Avant Immo Mérnéki

s

lgazsagugyi Szakérti K. .
5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értéké@é‘s‘gn;k. ,’,j;éaéierq

Az Alldeszksz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintette! a piaci 6sszehasoniité adatokon alapulé érték megallapitds modszerét alkal-
maztuk. A kapott eredményt DFEV modszerrel ellendriztik. Figyelembe vettik a 25/1997.
(VIll. 1.) sz, PM, az 54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standargs
(EVS) 2016. évi &rtékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 32/2013. (VL.
15.) rendelet eléirasait.

Az ingatlanok értékelése osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz fethasznaltuk a NAV illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban felielhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott arakat, €s az Avant.Immo Kft. adatbéazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk sztvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tdnyosan, maganjogi szerzbdés keretében készpénzért a legnagyobb valdsziniségge! elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlando az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontéargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszUsagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalds iddszakaban az éniék nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerQl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specidlis vevei kiildn ajanlatot nem veszink figyelembe.

Budapest VH|. Matyas tér 13. fsz. 35147/0/A/42 hrsz



Avant. Immo Mémdki és lgazsagigyi Szakeértoi Ki. 8

5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

Y

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
3 Gazdasagi tényezbk
4 Ar(FY 38990000 | 9000000 | 65000000 | 25900 000 | 30 500 000
5 | informacid forras Ingatian.Com frgatanCom | tagatenCom | ingallanCom | ingatlggCom
4 6 |Ingatian alapteriiete (m’) 36,00 77.00 20,00 162,00 61,00 80,00
H 7 |Fajlagos ar (Fym?) 432688 506 364 450 000 401 235 424 590 381 250
‘78 [Ingatian jellege Helyiség roda Iroda iroda roda troda
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajantat Ajaniat Ajaniat Ajaniat
&l 10 | Korrekelds tényez6 0.95 0.95 0.95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogl viszony Onkorm. tulaidon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
A 12 | Korrekeigs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontja 2019, 2019, 2019, 2019. 2019, 2019,
H 14 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
¥15 | Komigatt ar 37040500 | 8550000 | 61750000 | 24 605000 | 28 975 000
:3 16 | Korrigalt egységar (Fym?) 411053 481 045 427 500 381 173 403 361 362 188
417 Helyszini tényezdk
3 18 | Elhelyazkedés a kerdlsten belgl jobb jobb jobb jobb jobb
3 19 | Korrekeids tényez6 0.90 0,98 0.99 0.98 0.95
31 20 | Az épulet fokalizacidja, alapota jobb jobb ua. ua. va.
¥ 21 | Korrekcids tényezd 0,90 0,95 1,00 1,00 1,00
22 | Fhhelyezkedés az éplileten belil jobb jobb jobb jobls jobb
4 23 | Korrekeids tényezd 0.95 0.95 0,95 0,95 0,95
24 | Korrigalt egységar (Ftim?) 361833 370 184 373102 358 493 375 529 326 874
L Eladhatéségi tényez6k
4 26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua, ua.
27 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatdsag, funkcid, kdzmlvek jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekeios {ényezd 0,98 0,98 0,98 0,88 0,98
30 | Miszaki allag jobb jobb jobb jobb jobb
g 31 | Korrekeids tenyezd 0,80 0,85 0,85 0,85 0,90
-4 32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftm?) 300 982 290 209 314 959 298 625 312815 288 303
i 33 | Szamitott forgalmi érték Ft 40 835 363
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft L T0R40 000

{\ felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterlilet
értékét is. Az Ingatian.Com jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilé kereslet miatt 2

e

hasznalt helyiségek piacan érték névekedés valdszinlsithetd.

R B e R P A bt

Budapest Vi1, Matyds tér 13. fsz. 35147/0/A/42 hrsz

AL



Avant.immo Mémdki és Igazsaglgyi Szakeéridi Kift. g

§.3. Foldterillet értékelés

Kozds tulajdoni hanyad szamialo 213
B K6zds tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Féldterilet m? 748
Az albetétre jutd foldtertiet mérete m? 15,93
Beépitetlen terllet fajlagos értéke F/m? 220000 >
Terllet szamitott értéke Ft 3 505 128
Terlilet értéke, kerekitve Ft

5.4. Hozam alapt szamitas DFEV modszerrel

A DFEV mdédszer az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merlld kiadasok kulonbségéhd! (tiszta jbvedelem) vezeti le az értéket. A méodszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

i1 Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonld ingatlanok bérieti dijabdl lehet kiindulni. A ko-
1 telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke bruttd: 34.500.- Ft/ho. A
bérleti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodosité tényezéit.

A szamitas tajékoztatd jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bérieti dij Ftm/ho
Alapteriilet m*
Bérleti dij Fvho
Kihasznaltsag %
Eves bevétel nettd Ft 372 600
A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 7 452
‘ Menedzselési kbitségek 7452
; Feltjitasi koltségalap 3 11178
; Osszesen Ft : 372 600 26 082
Eves iizemi eredmény Ft 346 518
Tokesltési rata % 5,00
Tokeésitett érték Ft 6 930 360

e AL, NS e oA N rmmes vme g Fal S % ane

N

A szamitas a jelenlegi brutté bérleti dijjal készult.

Budapest VIll. Matyas tér 13. fsz. 35147/0/A/42 hrsz
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e e S el el
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Kérnyezet

Udvar, fliggéfolyosék Raktar bejarat, udvari ablak
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Raktar aladucolas

Y

Raktar, mianyag keretes ajto

Azas nyomok, csatorna ejtd vezeték

Raktar |. galéria
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Statikai szakértoi vélemény

a Budapest VIII. Matyas tér 13. szam alatti

foldszinti lakas melletti, 42. albetétszamu helység allapotarél

Szakérto:

Mozes Laszlo
tartoszerkezeti vezeto tervezo

T- 01 2405, SZES1, SZES?

épitésiigyi szakérto

Magyar Mérndki Kamara tagja
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Tarto és épiiletszerkezeti szakértd
Budafoki G-M-B Kft.
budafokigmbkfi@t-online. hu

Statikai szakértoi vélemény
a Budapest VIII. Matyas tér 13. szam alatti

foldszinti lakas melletti, 42. albetétszamu helység allapotarol

1. El6zmény és az épiiletek leirasa

Mint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodasi
Igazgatésag szerz0dott szakértbje, az intézmeény kezeldjének jelzése alapjan
szbbeli felkérésére, szemrevételezéses vizsgalatot végeztem a Bp. VIII. ker.
Matyas tér. 13. sz. épiilet kapubejard bal oldalabdl megkdzelithetd 1/A.
szami lakds melletti, 42. albetétszami helység tartdszerkezeti allapotat
ellendrizve, hogy veszélyes vagy életveszélyes allapot kialakult-e, illetve a
lakashoz kapcsolés esetén milyen beavatkozas sziikséges. A vizsgalt épiilet
foldszint +4 emeletes kialakitasq.

Az épiilet az utcavonalra mer6legesen épiilt tort alakban, a foldszinti lakas
utdlagos levalasztassal keriilt kialakitisra. Az éplilet épitési ideje vélhetden
a 19, szazad vége, 20. szazad eleje.

A helység az utcai fronton levd helyiség hatso traktusa mellett, a légakna
alatt talalhato.

A f5dém lathatoan faanyagl. A helység felett acélgerendak kozotti csapos

fafodém talalhato.

2. Helyszini szemle

2020. februar 14.-én helyszini szemlét tartottunk.

T )
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Tarto és éptiletszerkezeti szakértd
Budafoki G-M-B Kft.
budafokigmbkft@t-online.hu

3. Vizsgalatok:

3.1 A foldszint feletti fodémrepedések és allapotok:

Korabbi megtamasztas nyomai lathatdak.

Bp. VIIL. Métyés tér 13,

Oidal 3



Tarto6 és épiiletszerkezeti szakértd
Budafoki G-M-B Kf.
budafokigmbkft{@t-online.hu

A levezetd csé kornyéke vizesedhetett, az 4zds tonkre tette a faanyagot €s
az acélgerenddk is karosodtak. Jelenleg a tdmaszok latszat biztonsagot
adnak. Valddi tonkremenetel esetén teljes biztonsaggal a jelenlegi tdmasz

nem tartand meg.

T o e

Bp. VIIL Métyas tér 13. Oldal 4




Tarto és épilletszerkezeti szakértd
Budafoki G-M-B Kft.
budafokigmbkft@t-online hu

Az acélgerenda kérosodasa is lathaté volt.

4. Megallapitasok

- A vizsgalatok alapjan megallapithato volt, hogy az épiiletrész f6dém
vizsgalata vélhetGen korabban megtértént, de err8l dokumentum nem
all rendelkezésre.

- Az épiilet rész feletti fodém acélgerendak kdzotti csapos gerenddas
fafodém. A fafodém egyes teriiletei a lefolyd mellett ledztak,
karosodtak.

- A fodém karosodasdnak nyomai lathaték a képen lathatd szakaszon,
a mennyezetén,

- A helység feletti fodém fafédém, a fafodém gyorsan romld
szerkezetnek mindsiil ezért id6szakos szakvizsgalata elkeriilhetetlen,
ennek minimalisan 10 évenként meg kell torténnie, de indokolt
esetben ennél rovidebb id6szakok is sziikségessé valhatnak.

- Jelen esetben ilyen vizsgélatrol nem tudunk, de az elvégzése soron
kivill sziikséges lenne, mert a lathaté jelek alapjan a teriilet felett a
fodém veszélyessé valhat.

- A vizsgilat azonban akadalyokba iitkdzhet ezért a teriilet alafogasa a
megfeleld megoldas.

- Az aléfogas kiviteli tervek birtokaban és szakkivitelezés mellett

elvégezhetok.

Osszességében megallapithato, hogy a fSdémszakasz tartoszerkezeti
szempontbol nem megfelelonek mindsitheté, a faanyag szakvizsgalat
rovid 1dén belil elvégzendd, csak megtorténte utdn vehetd tartos

hasznalatba.

Bp. VIIL. Matyas tér 13. Oldal 5

74



Tart6 €s épliletszerkezeti szakértd
Budatoki G-M-B Kft.
budafokigmbkfti@t-online.hu

A lithatd jelek alapjan azonban, a szerkezet eloregedésének és
karosodasanak megallapitasa varhaté eredményként és beavatkozasra lesz

sziikség. Ez az alafogas lehet.

Budapest, 2020. februar 20.

e e}
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