Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvdrosi Onkorményzat Képviselé-testitletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsaga Z ?

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. A= L4 «sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. jinius 24-1 tervezett iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Didszegi Samuel utca 9/B. szdm alatti
raktarhelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagydsira

Eléterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasihoz egyszeril szavazattGbbség szilkséges.

Melleklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkodisi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsig!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részietes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormdanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Didszegi Samuel utca 9/B. szdm alatti, (udvari
bejaratl, pinceszinti} 35895/0/A/28 hrsz-1, 87 m? alapteriiletii, a kozos tulajdonbél hozzétartozé
316/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd raktarhelyiség.

A helyiség jelenleg iires, kordbban a Didszegi Gyogyszertar Kft. bérelte. A Gydgyszertr a
helyiséget Osszenyitotta a magéntulajdonat képez6 foldszinti helyiséggel, a gazkézmii jelenleg is
kozos. A késdbbiekben a Gydgyszertar megsziintette az §sszenyitott allapotot a pincei helyiséggel
és a fbldszmtl ingatlant értékesitette. A foldszinti, 35895/0/A/29 helyrajzi szamon nyilvantartott,
61 m” alapteriilet(i tizlethelyiség jelenlegi tulajdonosa a Capsula Gyogyszerkereskedelmi Bt.

2019. 4prilis 4. napjan a tarsashdz 29. albetétjének tulajdonosa -~ a Capsula
Gyogyszerkereskedelmi Bt. (székhelye: 2943 Babolna, Acsi Gt 2. 1., cégjegyzékszéma: 11 06
003022, addszama: 23645341-2-11) vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be a helyiség
megvasarlasa irdnt és vételi ajanlatot tett 4.000.000 Ft vételar feltiintetésével.

A kérelmet a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2019. jilius 15-én 797/2019. (VIL15.) sz.
hatarozataval elutasitotta, a helyiség értékesitéséhez nem jarult hozza.

A Capsula Bt vételi szandékat jelenleg is fenntartja.

A helyiséget magaban foglalo ingatlan az Orczy negyedben helyezkedik el, az 1900-as évek
elején épiilt lakohaz pinceszintjén. A pinceszinti helyiség udvari bejaratd (lejarata a foldszinti
iizlethelyiségb®l meg lett sziintetve). A pincei helyiség belmagassaga 2,04 m. Az acélgerendak
korrodaltak, sok helyen ledzds nyomai latszanak. A pince falai helyenként a mennyezetig
nedvesek. A gazk6zm( halozat a foldszinti lizlethelyiséggel kozos, a fldszinti helyiség gazoraja
itt taldlhatd, itt helyezték el a Vaillant kombi cirko gazkazént, amely a pinceszinti és a foldszinti
helyiségek fiitését és melegviz ellatasat szolgalja. A helyiség alapteriilete a valésagban 73,52 m?,

Az Avant.Immo Kft. (Bartfai LdszI6) altal 2020. januar 21. napjan elkészitett értékbecslés alapjan
az ingatlan bekdltdzhetd forgalmi értéke 4.000.000 Ft (45.977 Ft/m?).



Az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek clidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. § (1)
bekezdés alapjan az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkorményzat Versenyeztetési
Szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint az (1) alkalmazas aldl kivétel és a tulajdonosi
bizottsag dontésével elidegenithetd a 20 millid Ft forgalmi érték alatti iires, nem lakas célu
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 talalhaté utcai bejaratt pinceszinti, vagy udvarrd! megkdzelithetd, 25 millié forint
forgalmi értéket meg nem haladod helyiség vételara, amennyiben azt a tarsashaz tulajdonostarsa
vasdrolja meg, a forgalmi érték 75 %-a. A bekoltzhetd forgalmi érték 75 %-a 3.000.000 Ft. A
Capsula Bt. vételi ajanlatot tett 4.000.000,- Ft Osszegben, ezért a Jozsefvéarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt. (JGK) javasolja ezen az §sszegen torténd értékesitését a helyiségnek.

Az Onkormanyzat a vizéraval rendetkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 10.428 Ft
befizetést teljesit a tarsashaz feié.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem Iatja, mivel a teriiletre vonatkozoan semmilyen szerzddésben villalt kotelezettség
nincs.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listdjan. A hazban talalhato lakésok és nem
lakas céljara szolgéld helyiségek elidegenitésre kijelolésre keriltek.

A 29 albetétbdl 4ll6 tarsashazban 5 db Onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez
2.723/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiséget 2019. jiniusban vette birtokba az Onkormanyzati hdzkezelé iroda, elidegenités
érdekében 2019. julius 1. napjan zarolasra kerilt, tekintettel arra, hogy a helyiség értékesitése a
foldszinti helyiség tulajdonosa szamara elonyds, figyelemmel a kbzds gazkdzmiire.

Az elidegenités az Onkorményzat szamdra elsdsorban versenyeztetési eljdras mell6zésével
el6nyds, tekintettel a helyiség adottsagaira, a kdzos kdzmiivekre, tovabbé mivel nyilvanos arverés
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alacsonyabb, gyakran nem is kelnek el.

A JGK javasolja a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel utca 9/B. szdm alatti, pinceszinti,
35895/0/A/28 hrsz-, 87 m? alapteriiletii, a kdzos tulajdonbol hozzitartozd 316/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezé raktarhelyiség versenyeztetési eljards mellozésével torténd elidegenitését a
Capsula Gyogyszerkereskedelmi Bt. részére 4.000.000 Ft vételar egydsszegl megfizetése mellett,
igény esetén banki hitel felhasznaldsaval a hivatkozott rendeletben meghatirozott feltételekkel.

A helyiség a kozmiivek levalasztasa nélkiil 6nalléan nem hasznosithatd, jelen allapotiban az
Onkorményzatnak csak kiadast jelent. A kozmiivek teljes levalasztdsa, az ©Onallo mérbora
létesitése a vételarhoz hasonld dsszeg.

IL. A beterjesztés indoka
A helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontések meghozatalara a Tisztelt Bizottség jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szamara, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadds atjan
nem kertilt hasznositdsra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozds koltség megfizetése
azonban az Onkormanyzatnak folyamatos kotelezettsége.
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Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az
Onkormanyzat terhére felmeriil6, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozds koltség fizetési
kotelezettsége megsziinik.

1V. Jogszabalyi kirnyezet

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6l6 32/2013. (VL. 15.) dnkormanyzati rendelet (a tovdbbiakban; Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,, A rendelet hatilya ald tartozd helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviseld-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlé Bizottsagot
hatalmazza fel.”

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szol6 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhazésa esetében a
tulajdonosi joggyakorld a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjin a helyiség vételdara, a Rendeletben leirt kivételektdl
eltekintve a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint az (1) alkalmazas al6l kivétel és a tulajdonosi
bizottsag dontésével elidegenitheté a 20 millié Ft forgalmi érték alatti iires, nem lakds céla
helyiség, amelynek megvasarlasara kérelem érkezett.

A vevd a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy dsszegben koteles megfizetni,
amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az adasvételi
szerzOdést 60 napos fizetési hataridé kikstése mellett tulajdonjog fenntartassal/fiiggdben tartassal
kell megkotni a vételar 10 %-dnak addsvételi szerzodés aldfrdsaval egyidejiileg torténd
megfizetése mellett.

Az egyes allami tulajdonban lévd vagyontargyak Onkormdnyzatok tulajdonba addsardl szolé
1991, évi XXXIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a fovérost a kerilet, a keriiletet a fovaros
tulajdonaban 1év6 ingatlan tekintetében el6vasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben
meghatdrozott eldvasarlasi jogot megeldzi.

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
Onkormdanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az 4llamot minden mds jogosultat megel6zd el6véasarlasi jog illeti meg. Ezen
jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a fSldre, illetve a fold
tulajdonosanak az épiiletre fennalld el6vasarlasi jogat megelézéen illeti meg. A (4) bekezdés
alapjan a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatar 20%-at el nem érd értékii ingatlan értékesitése esetén.

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

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Fovaros VIII keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020. (VL. 24) szami
hatérozata



Budapest VIII. keriilet, Diészegi Samuel utca 9/B. szam alatti raktarhelyiség elidegenitésével

kapcsolatos vételar és eladdsi ajanlat jdvahagyasarél

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag Gigy dont, hogy

I.) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Didszegi Samuel utca 9/B. szam alatt talalhatd,

2)

pinceszinti, 35895/0/A/28 helyrajzi szamu, 87 m” alapteriiletdi, a k6zods tulajdonbél 316/10.000
tulajdoni  hanyaddal  rendelkezé  raktarhelyiség  értékesitéséhez  a  Capsula
Gydgyszerkereskedelmi Bt. (székhelye: 2943 Babolna, Acsi ut 2. 1., cégjegyzékszdma: 11 06
003022, addszama: 23645341-2-11) részére. A helyiség vételara a Capsula
Gyogyszerkereskedelmi Bt. éltal ajénlott 4.000.000 Ft (forgalmi érték 100%-a), a vételar
egydsszegll megfizetése mellett,

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére a Capsula Gyogyszerkereskedelmi Bt. részére, valamint az adasvételi
szerz6dés megkstésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: az 1.) pont esetében 2020, junius 24., 2.) pont esetében 2020. augusztus 15.

A dintés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossdg széles korét érinté dontések esetén az elbterjesztés elOkészitdjének javaslata a
kézzététel modjéra: a honlapon.

Budapest, 2020. janius 16. %«‘/@ tp'&/t%

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROS! GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZET IREN REFERENS: — €t~

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 2. J«k.ﬂ
JOGIKONTROLL: e~y ™4 '

ELLENORIZIE:
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BETERIESZTESREALKALMAS; / JOVAHAGYTA:
o "‘ g
MM A |
CZUKKERNE DR, PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




Avant.immo Mérnoki és lgazsagugyl Szakériti Kft T: 06-30/908-1985
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail. avantimmo@gmail.comn

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VII. Diészegi Samuel u. 8/B. -1. em. 2B.
35895/0/A/28 hrsz alatti pinceszinti rakiarhelyiségré!

Budapest, 2020. janugr



Avantimmo Mérndki és igazsagligyl Szakért6i Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett pinceszinti raktarhelyiség forgaimi értékét a forduldénapon az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapteriilete tulajdoni lapon m? 87,00
Az albetét alapterllete felmérés alapjan m? 73,52
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 54 454
Az albetét forgalmi ériéke kerekitve Ft £:4°000 000

A forgaimi értéket a szemlén felmért alapteriiet alapjan hatéroztuk meg.

Pandleoy | Ao
Bartfai Laszlé
okl. . meérnék
ingatianforgalmi igazsagbgyi szakénd

Budapest Viil. Didszegi Samuel u. 9/B. 35885/0/A/28 hrsz
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Avant.immo Meérmtki és lgazsagugyi Szakéndi Kit. 3

1. Eldzmények

A Jézsefvarosi Gazdalkedasi Kozpont Zrt. meghbizdsi keretszerzédése alapjan az
Avant.immo Mémndki és |gazsaglgyl Szakeértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését.

2. Alapeivek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisdgadt és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megblzd szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok régzitésén {0 jogi termeészetl vizsgalat nem tortent,

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kérlmények, anyagok eléfordulasat nem rigzitettik, ezekér, illet-
ve a felfedezéslikhéz sziikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgaimi énték meghatarozasanal az ingatian egészben tiriénd értékesitesét tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

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

- A szakvéleményben szerepld ériék mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan véltozik. A befektettk és tulajdonosok az adott va-
gyvontargyat, a gazdasagi, politikal, jogi kbmyezet valtozasat és az ezekkei &sszefliggd koe-
kazatot minden idSpontban, Gjabb informacick birtokaban méasként itélik meg. Az értékbecs-
les valtozatlan miszaki tartalom és korlimények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legiobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvérhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossédgdért, amit masck adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készilt, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nelkll. A szakvélemény a szerzbi jogrol szolo
1899, évi LXXVI. torvény szerint szerzbi jogi védelemben részesild szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készitbje tandsitja, hogy az Aitala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,

a megbizott fuggetien, és dijazdsa nem flgg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozd feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian leirasa

Kdrnyezet

Beépitetiség Zartsoros, a Kéris u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszialt

Parkolas Utcan

Kéz0sségi kiziekedési megalld

5 percen bell elérhetd

Alapellatast szolgaid bevasarlasi lehetdiség

5 percen belli elérhetd

Kérnyezeti terhelés Kizepes

Foldterillet

Telek tertilete N. a.

Felszine Sik, apiliettel bekeritett saroktelek

Budapest Vil. Dibszegi Sdmuel u. 9/B. 35895/0/A/28 hrsz



Avant mmo Meérnoki és Igazsaglgyi Szakeérts) Kft.

Az épiitet jellemzébi

Szintszam P+F+1em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas
Faggbleges teherhordg szerkezet Tégla

Fademek

Poroszsilveg ktizbensd, csapos fagerendas zard

Tetd kialakitasa, héjaldsa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki aliapota, szemrevéielezéssel

Gyenge 30 %

Homlokzati repedések, sllllyedés

Hajszalrepedés, feilileli repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,70 m

Elektromos energia

Kéz(zemi halozatra csallakoztatva

Vizeflatas Kozlizemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezetek K&zlhzemi halézatra csatlakoztatva
{Csatoma Koziizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kaziizemi szolgaltatas

Az épiilet miiszaki dllapota

Befoglalt épllet szerkezeti és | Miiszaki dllapot (szakvélemény vagy szem- | Varhat6 felujitas

|  szakipari elemek megnevezése ‘ravételezés) " ideje

1 | Szerkezeti elemek (alapok, fdfalak) Szemrevéielerds | Gyange, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belul
2 | K8zds terllet, pince Szemrevitelezés | Gyenge, vizes 2C % 2-5 éven beldl
3 | Kozos terlilet, iéposéhaz Szemrovémalozes | Gyenge 30 % 2-5 éven beltl
4 | Ulcai homiokzat Szemievétslezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beiil
5 | Udvari homlokzat, belsd udvar Szemreviteionés | Gyenge 30 % 2-5 aven belil
6  Tettfedés Sremrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 dven belli
7 | Kémenyek Szemmevetelezss | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
8 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevélelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belli
9 | Gazbekotd vezeték Szamievétalezés | Megfelels 50 % 5 éven tu
10 | Szennyvizvezeték (kdzés) Szemravéielezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll
A helyiség jellemzéi

Alapteriilete Tulajdoni lapon 87,0 m?, felmérés alapidn 73,52 m”
Eszmei hanyad 316/10.000 (87,0 m*-re)

Belmagassdga 2,04 m

Tajolés A lakdhaz udvarardl, kézds teriletrdl kbzelitheté meg
Epiileten bellili elnelyezkedése | Rossz

Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérib Nincs

Elektromos energia Kézizemi hélozatra csatlakoztatva

Vizellatas Kézizemi halozatra csatlakoztatva, vizdra van

Fités Vaillant gaz kombi cirkd, melegvizes radiatorok
Melegviz Valilant gaz kombi cirko

Gazvezetek KozUzemi haldzatra csallakoztatva, mérbora van
Csatorna Kézlzemi hdlézatra csatlakoziatva

Szemétszallitas Kézlzemi szolgaltatas

Fellilgtképzések tipusa Rorszeritlen

Fellletképzések sliapota Lelakott, vizes

Budapest Vil Didszegi Samuel u. 8/B. 35895/0/A/28 hrsz
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Helyiségstrukilra, helyszini felmérés alapjan

Helyiség Hossz m Szélesség m | Alapteriiiet m®

1. Raktar | 5,01 474 23,75
2. Kéizlekedd 4,71 2.04 9.61
3. Kozlekedd 3,03 1,23 3,73
4. Eldtér 1,22 1,10 1,34
5. WC 1,22 C.80 0,68
8. Qitszd 2,906 1,47 4,35
7. Zuhanyozd 1,74 0,80 1,39
3. Raktar il. 507 4 60 2332
8. Rakiér Il 5085

73,62

Muszaki leiras, diagnosztika

A pincei raktarhelyiség miiszaki allapota

Nyllaszardk Gyenge 30 %
Belst fellletképzeések, falak Gyenge, {alnadvesséq, bedzds, repedések 10 %
Hidegburkolatok Gyenge, korszeriitien, javitando 30 %
Melegburkolatok Nincsenek 0%
iz és csatornahaidzat Gyenge, javitandd, felljitandd 20%
(Gazhaldzat Ellendrzés szikséges 50 %
Elektromuos haldzat Erintésvédelmi fellilvizsgalat szikséges 20 %

A lakéhaz a XIX. sz. végen épiili, a Didszegi Samue! u. és a Koris u. sarkan. A pince + fild-
szint + 1 emeletes épulet hagyomanyos épitési méddal, mindkét utca feldl zartsoros, keretes
beépitéssel, tégla sdvalapozassal, szigeteletien, égetelt agyagtégla felmend falazattal, po-
roszsiiveg kozbens6, fagerendas zard fodémszerkezettel késziilt. Az utcal homiokzat a foid-
szinten kvaderes, vakolt, szinezett, az emeleten klinkertégla burkolatial, Az emeieti ablakok
korll disziteft parkdnyok és szemdiddk lathatd. Az udvar kockaké burkolata hullamos, az
udvari homlokzat elhanyagolt. A figgofolyosdk kékonzolos, vasbeton lemezek, kizepes slla-
potban, az ereszdeszkazat ledzolt, gyenge. Az épiilet tetdszerkezete fagerendas, az uica-
fronton nyerey, az udvari részeken féinyereg tetd, gyenge aflapotd cserép héjalassal.

Az éplilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezésiiek, gyenge allapot-
ban.

Az épllet beallt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaplorésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozéast igényld jelek nem lathatok. A lakdhaz altalanos dllapota
gyenge, tovabbi folyamatos dllagmegfrzés, karbantartas szikseges.

A pincei raktarhelyiség a lakohaz udvarardl, kbzos pincerészen kereszill kozelithetd meg.
Az udvar fel6li pince iejérén és az albetét bejaratan is teli vasaijtd van, belmagassaga 1,70 m.
A felette levd Gzlethelyiségbdl korabban volt lejaratot megsziintették, a fédémet vasbetonnal
lezartak. A pincében van a féldszinti Uzlethelyiség f(itésére és melegviz eliataséra is szolgald
Vaillant fali kombi gazkazan. A kézmiivek a felette levd zlethelyiségge! kizések. Ventilato-
ros szelléz6 rendszer kiépitett. A berendezesek mikddbképességérdi nem lehetett meggyé-
z6dni. A helyiségben gaz- és vizéra, elektromos kismegszakitd tabla van, villanydra nincs.

Budapes! VIH. Dioszegi Samuel u. 9/B. 35805/0/A/28 hrsz
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A pince fodém poroszsiveg, belmagassaga 2,04 m. Az acél gerendak korrodaltak, sok he-
lyen ledzas nyomai latszanak. A padozat jarolap, a falak meszeitek. A pince falak helyenkent

a mennyezetig nedvesek. , N -
A tulajdoni lapon a pincei raktar alapterilete 87,0 m”, helyszini felmérés alapjan 73,52 m°. A

forgalmi ériékbecsiés a felmért alaptertlet szerint G{észatt. Az‘ alaprajzi eliéréseket jeloitik.
A raktar piszkos, vizes, feljitandd miszaki dllapotl, a mosdo szifon és zuhany hidnyzik.

Ertékmodosité tényezék

[ Ertéknoveld tényezbk Sarok epulet T
Kombi gaz cirké, WC, zuhanyozdé

| Ventilatoros szelidzd

| Ertékcsokkentd tényezék il |
Bejdrat 1,70 m, nem szabvanyos |
Kdzés kézmivek a foldszinti Uzlethelyiségget
Kozmiivek, herendezések miikddésének bizony-
talansaga

) Fainedvesség, beazas, vakolat omlas, repedések

| Lelakott, felGjitandd miiszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Aliseszkoz Ertékeltk Eurdpai Csopartia (TEGOVA) ajénlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintette! a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld érték megaliapitas médszerét alkal-
maztuk. A kapott eredményt DFEV modszerre! ellendriztiik. Figyelembe vettik a 25/1997.
(VIIL. 1) sz. PM, az 5471997, (Vill. 1.} FM sz. rendelet, az European Valuation Standards
(EVS) 2018. évi értékelési szabvany, a Budapesi, Jozsefvarosi Onkormanyzat 35/2016. (Xi.
08.) rendelet elbirdsait.

Az ingatlanok értékelése osszetett feladat. Ezert helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
méanyzatnal informaladtunk. A forgalmi érték megaliapitdsahoz felhasznaltuk a NAV Ilietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Ango! Kiralyi Vagyoneértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az 4r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, magéanjogi szerzédés keretében készpénzert a legnagyobb valdszinliséggel elad-

hat6. A pontos ar csak versenyezietéssel allapithatd meg.
Feitstelei:

- Az eladé hajlandé az eladasra. .
- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jelleget, és a

piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az erték nem valtozik.
- A vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanosté! eltérs specialis vevéi kiildn ajaniatot nem veszink figyelembe.

Budapest Vilt. Diészegi Samuel u. 8/B. 358G5/0/A/28 hrsz
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Avant.immo Mémdki és igazsagllgyi Szakérndi Kht, 7
8.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelends 1 2 3 4 5
Lo Ve Diskeag S u | VL Jdnos Vil Homgk -] Vil Kad- | VL - | ViK' Bacs6 B
G T F e ] o BBARRG L Pdtppatlr S0ss dooesony S u. | Homegzky'a] s oow
3 Gazdasdgi tényezbk
4 1Ar {Ft) 20800000 ; 9450000 | 71000000 ;1 36 400 000 | 29 800 00D
5 §informécit forras Ingatlan comn Ingatan.com Ingstan com Ingailan.com Ingatian. com
5 |Ingatian alapterilete (m°) 73,52 280,00 71,00 294,00 178,60 342,00
7 | Fajlagos ar (Ftim*) 157 258 119 200 133 662 245 497 204 494 87 427
¢ {ingatlan jsilege Udvari pince Pince Pince Pince Pinca Pince
g | Az ar jellege Afaniat Ajaniat Ajantat Ajaniat Afantat
10 | Kormrekeios tényezd 0,85 0,95 0,95 085 095
11 | Tulajdonjogi viszony Gnkarrs tolajden Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényezd 1.00 100 1,00 1.00 1,00
13 | Eladas/ajaniat iddpontja 2020. 2020. 2020. 2020, 2020. 2020.
14 | Korrekeits tényezd 1,60 1,00 100 1,00 1.00
15 | Korrigalt ar 268310600 | 9015500 | 67 450 000 | 34 580 000 | 28 405 000
16 | Korrigdlt egységar (Ftm?) 149 303 113 240 126 979 224 422 194 270 83 0SB
17 Helyszini tényezGk
18 | Elhelyezkedés a keriletan bell jobb ua. Jobb jobb Jobb
19 | Korrekeids tényezd 0,90 1,00 0,80 0.80 0,85
20 | Az éplilet iokalizacidja, llapota ua. ua, Jobb ua. ua.
21 | Korrekeids tényezd 1.00 1,06 0.80 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az plieten belll jobb jobb Jobb jobb jobh |
23 | Korrekeids tényezd 0,96 6,80 0,80 0,80 0,80
24 | Korrigalt egységar (F¥m?) 107 268 91 724 101 583 132 147 138 874 71013
25 Eladhatosagl tényezdk
28 | Korszer(iséy, placképesség jobb iobb Jobb jobb jobb
27 | Komekeios tényezd 0.90 680 0,80 0.80 6,50
28 | HasznalhatGsag, funkcio, kdzmivek ua. ua. Jobb jobb ua.
29 | Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 0,95 0,96 1,00
30 | Miiszaki dllag jobl jobb Jobb jobb jobb
31 | Korrekeids {ényezd 0,70 0,65 0,50 0,50 0,80
32 ! Fajlagos forgaimi érték {F%"mz) 54 454 57 786 59 426 50 218 83712 61129
33 | Szdmitolt forgalmi érték Ft 4 003 220
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 4 000 0D0

A fgle’pitmény erteke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagi foidteriilet
értékét is. A GKl jelentése szerint a hasznalt helyiségek piacan a kereslet mérsékiodott.

Budapest VIll. Didszegi Samuel u. 9/8, 35895/0/A/28 hrsz
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5.3. Hozam alapi szamitas DFEV mddszerrel

A DFEV moédszer az ingatian jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(id kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mddszer szerint
parmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

Hozadék elven tdriénd értékelésnél a hasonlé ingatlanok berleti dijabél lehet Kiindulni. A ko-
telez6, gondos karbantartast figyelembe vev$ bérleti dij mertéke bruttd: 20.000 - Ffhé + &fa.
A berleti dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmodosité tenyezdit,

A szamitas tajékoztato jellegll, részben feltételezéseken alapul.

“Bevétel Ft | Kiadds % | Kiadas Ft
Bérleti dij Fym®/h6 272 ! i
Alapteritet m’ 73,52
Bérleti dij F¥ho 20 000
Kihasznéitsdg % g0
Eves bevétel nettd Ft 216 000
A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 4320
Menedzselési koltségek 2 4320
Felujitasi koltségalap 3 6 480
Osszesen Ft 216 00O 15120
Eves Uzemi eredmény Ft 200 880
Tokésitési rata % 5,00
Tékésitett srték Ft 4017 600

Budapest VIl Diészeqi Samuel u, 9/8. 35895/0/A/28 hrsz
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Raktar )., vizéra

Raktar bejarata
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Rakiar |.

Lezart régi lejérat helye

Zuhanytalca
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Oitézé Raktar Il

Vaiftant kombi cirkd
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