





vagyon tulajdonjoganak 4truhéazasa, és a netté 500 milli6 Ft-ot meg nem haladé értékii vagyon
hasznositasa esetén.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz6l6 1993. évi LXXVIIL torvény 60. § Ha az Onkormanyzati, illetéleg az allami tulajdonban
1évo helyiséget az e torvény alapjan elévasarlasra jogosult veszi meg, a vételar mértéke a helyi
forgalmi értéket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakéas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szo16 32/2013. (VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmeben a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisels-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,, A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonérél és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz616 rendeletben meghatarozott értéket meg nem
haladé forgalmi értékl helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag,
ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiadaséardl,
tovabba dont adasvételi szerzodéssel, annak mddositasaval és megsziintetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képvisels-
testiilet hataskore.”

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

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

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elott
vizsgalni kell €s az elidegenitésrél és a vételarrdl szold elterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilondsen az eldterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kdzds
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében
10 évre szamitva.

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 adédsvételi szerz6dés alairasaval
egyidejlileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig
koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem kertl kiegyenlitésre, ugy a
vevd meglévo bérleti szerzddése alapjan tovédbbra is a helyiség bérléje marad.

Az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyakrol sz6l6 1991. évi XXXIII. torvény 39. § (2)
bekezdése értelmében: ,,A fovarost a keriilet, a keriiletet a foévaros tulajdondban lev$ ingatlan
tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Tulajdonosi,

Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2022, (....) szamu
hatarozata
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Koitségalapt szd mitdsi modszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraeléallitasi
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt Iévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilonteges
rendeltetése miatt} mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanock forgalmi
értékeben ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minéségl elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében él8 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pGtidsi) koltségének
becstésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetien koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeléaliitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerijiik, a brutté
Ujrael6allitasi értékeket a rendetkezésre @llé, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnski Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020, évi egységarai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulas az idé mulasa miatti értékesékkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.} kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet( épitetek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulas a gazdasagtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kornyezeti avulads az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidanya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriillmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Palotanegyed

Tarsashaz telek teriilete: 1439 m?

Eszmei hanyad: 219 / 10000
Albetétre juto telek teriilet: 31,51 m?

Fajlagos atlagar, kerUletrészen beliil; 280 000 Ft/m*

Diszkontdlasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 820 000 Ft , Nyolemillid-nyolcszdazhiszezer- Ft .
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ingatlan.com/32500864
ingatlan.com/32571267
ingatlan.com/32381969
ingatlan.com/29766089



ingatlan.com/32407099
ingatlan.com/32349643
ingatlan.com/29938895
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